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1 Úvod 
V posledních letech je kladen čím dál tím větší důraz na zateplování, sanaci či 
revitalizaci domů. Hlavním motivátorem pro toto konání je samozřejmě neustálý růst 
cen energií. Právě v této souvislosti lze dokázat 40 – 60 % úsporu energií díky sanaci a 
zateplení objektů. Dalším argumentem pro revitalizaci je jistě současná ekologická 
politika, kdy je možné získat grant na tento typ úprav domů, který zajistí pokrytí 
výrazné pokrytí nákladů s tím spojených. (18) 
Jak již bylo řečeno, revitalizace domů pomůže redukovat neustále rostoucí 
energetické náklady. Na druhé straně je velmi důležitým efektem revitalizace 
prodloužení životnosti bytového domu, který již může být v mnoha případech za hranicí 
životnosti. Komplexní revitalizace v sobě skrývá několik etap, které na sebe musí 
logicky navazovat. Návaznost těchto etap je vždy nutné konzultovat se specialistou z 
námi zvolené stavební firmy, které bude konkrétní řešení revitalizace realizovat. 
Tomuto plánování je vždy potřeba věnovat dostatečnou pozornost, protože má zásadní 
vliv na bezproblémový průběh. (19) 
Co se týče samotného financování celého řešení, existují dvě volby: vlastní nebo cizí 
zdroje. V případě druhé možnosti využíváme nejčastěji služeb bankovních domů při 
čerpání úvěru. Na úvěr je potřeba nahlížet z více úhlů, nejen dle nabízené úrokové míry. 
Zajímat by nás měli také například možnosti a podmínky předčasného splácení či 
naopak prodlení splátek. Jako součást finančního řešení lze využít státní podporu. 
Konkrétní nabídku řešení je nutné srovnávat také na základě více kriterií. Běžným 
vodítkem je cena, nicméně vždy je nutné pečlivě posoudit rozsah celého řešení, 
abychom na závěr nezjistili, že v nabídce nebyla promítnuta práce, kterou je nutné ve 
finále ještě realizovat. Dále je třeba věnovat pozornost použitým materiálům. V této 
souvislosti je potřeba průběžně kontrolovat dodaný materiál a jeho uložení, nejedná se 
totiž o nijak levnou záležitost. Co se týče volby dodavatele, rozhodujeme se především 
podle jeho pozice na trhu, doby jeho fungování a na základě zkušeností, to znamená 
podle projektů realizovaných v minulosti. Také je nutné si uvědomit, že objekt je v 
průběhu montážních prací neustále obýván, proto je třeba stanovit harmonogram prací 
tak, aby se v domě dalo normálně žít. Je běžné si revitalizovaný objekt předpojistit, s 
ohledem na to, že po rekonstrukci má dům o hodně vyšší hodnotu. (20) 
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Obyvatelé sídlišť v Kyjově se také snaží své domy zkrášlit, zmodernizovat a 
energeticky vylepšit. Při prohlídce města Kyjova jsem zjistila, že již skoro 50 % 
bytových domů v mém rodném městě je po regeneraci a na některých ještě práce 
probíhají. Jistě tomu přispěli státní dotace na bydlení, programy Zelená úsporám a 
Panel.  
Jsem členem společenství vlastníků jednotek na sídlišti Lidická v Kyjově. Náš 
bytový dům nebyl opravován od doby své kolaudace a zub času se na něm již řádně 
projevil. Proto s ostatními vlastníky uvažujeme o celkové revitalizaci. To je také 
důvodem výběru tématu mé diplomové práce. Poznatky z vypracování v budoucnu 
využiji právě na zpracování vlastního řešení regenerace. 
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2 Vymezení problému a cíle práce 
Společenství pro dům Nerudova 1032, 1033, Kyjov vzniklo na počátku roku 2009. 
Vlastníci odkoupili jednotlivé bytové jednotky od města Kyjova. Bytový dům byl ve 
špatném technickém stavu, který si žádal rekonstrukci. Proto se vlastníci společně 
domluvili na celkové rekonstrukci, která jim přinese ušetření nákladů na energie a zlepší 
technický i estetický stav nemovitosti. Základem pro rekonstrukci byl výběr kvalitních 
dodavatelů a řešení nejvýhodnějšího financování s pomocí úvěrových produktů 
bankovních institucí. Cílem mé diplomové práce je na základě zjištěných informací 
vybrat nejvhodnější finanční nabídku, která by SVJ dopomohla k realizaci celkové 
revitalizace bytového domu dle projektové dokumentace. 
V teoretické diplomové práce se budu věnovat základním principům fungování SVJ, 
důležitým znakům revitalizace a možnostmi získání finančních prostředků potřebných 
k realizaci. 
Praktická část bude obsahovat řešení pro konkrétní SVJ v Kyjově. Na základě jejich 
finančních možností najdu nejvýhodnější variantu financování investiční akce, tedy 
revitalizace bytového domu. 
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3 Teoretická východiska práce 
3.1 Zákon o vlastnictví bytů č.72/1994 Sb. 
V této kapitole jsou vypsány nejdůležitější právní pojmy vztahující se k vlastnictví 
bytů a společenství vlastníků jednotek (dále jen SVJ). 
 
Zákon č. 72/1994 Sb. upravuje spoluvlastnictví budovy, u něhož spoluvlastník 
budovy je vlastníkem bytu nebo nebytového prostoru jako prostorově vymezené části 
budovy a zároveň podílovým spoluvlastníkem společných částí budovy. 
Zákon upravuje vznik spoluvlastnictví budovy, práva a povinnosti vlastníků bytů a 
nebytových prostorů, jejich vzájemné vztahy, spoluvlastnictví společných částí budovy 
a některá práva a povinnosti stavebníků při výstavbě bytů a nebytových prostorů 
v budově ve spoluvlastnictví podle tohoto zákona. 
Zákon upravuje též práva a povinnosti jiných subjektů v souvislosti se vznikem a 
s převodem nebo přechodem spoluvlastnictví budovy. 
Spoluvlastnictví budovy a vlastnictví bytu nebo nebytového prostoru v ní podle 
tohoto zákona lze nabýt pouze v budovách, které mají alespoň dva byty nebo dva 
samostatné nebytové prostory nebo alespoň jeden byt a jeden samostatný nebytový 
prostor. 
 
Společenství vlastníků jednotek (dále jen "společenství") je právnická osoba, která 
je způsobilá vykonávat práva a zavazovat se pouze ve věcech spojených se správou, 
provozem a opravami společných částí domu (dále jen "správa domu"), popřípadě 
vykonávat činnosti v rozsahu tohoto zákona a činnosti související s provozováním 
společných částí domu, které slouží i jiným fyzickým nebo právnickým osobám. 
Společenství může nabývat věci, práva, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové 
prostory pouze k účelům uvedeným ve větě první. 
 
Se souhlasem vlastníka jednotky je společenství oprávněno sjednat smlouvu o 
zástavním právu k jednotce včetně příslušných spoluvlastnických podílů na 
společných částech domu, a to k zajištění pohledávek vyplývajících z úvěru 
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poskytnutého na náklady spojené se správou domu. Vlastníci jednotek ručí až do výše 
ceny jednotky za závazky vyplývající z této smlouvy. 
 
Společenství vzniká v domě s nejméně pěti jednotkami, z nichž alespoň tři jsou ve 
vlastnictví tří různých vlastníků, a to dnem doručení listiny s doložkou o vyznačení 
vkladu do katastru nemovitostí nebo jiné listiny, kterou příslušný státní orgán osvědčuje 
vlastnické vztahy k jednotce, poslednímu z těchto vlastníků. Příslušný katastrální úřad 
vyrozumí ostatní vlastníky jednotek o provedení vkladu vlastnictví jednotky do katastru 
nemovitostí. Další osoby, které nabyly vlastnictví k jednotce jiným způsobem než 
smlouvou, jsou povinny o tom uvědomit původního vlastníka budovy. 
 
Členství ve společenství vzniká a zaniká současně s převodem nebo přechodem 
vlastnictví jednotky. Spoluvlastníci jednotky jsou společnými členy společenství. 
 
Orgány společenství jsou: 
a) shromáždění vlastníků jednotek (dále jen "shromáždění"), 
b) výbor společenství (dále jen "výbor") nebo ten vlastník jednotek, kterého v 
případě, že není zvolen výbor, shromáždění pověří výkonem funkce výboru 
(dále jen "pověřený vlastník"), 
c) další orgány podle stanov společenství. 
 
Společenství je oprávněno činit právní úkony, především uzavírat smlouvy ve 
věcech předmětu své činnosti podle tohoto zákona, zejména k  
a) zajištění dodávky služeb spojených s užíváním jednotek,  
b) pojištění domu,  
c) nájmu v případech nájmu společných částí domu a dále k nájmu jednotek ve 
spoluvlastnictví všech vlastníků jednotek.  
Společenství je oprávněno rozhodovat o rozúčtování cen služeb na jednotlivé 
vlastníky jednotek, není-li rozúčtování cen služeb stanoveno zvláštním právním 
předpisem nebo rozhodnutím cenového orgánu.  
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Společenství je oprávněno vlastním jménem vymáhat plnění povinností uložených 
vlastníkům jednotek k tomu příslušným orgánem společenství podle tohoto zákona.  
 
Shromáždění je nejvyšším orgánem společenství. První schůze shromáždění se musí 
konat nejdéle do 60 dnů po vzniku společenství; svolá ji původní vlastník budovy. Na 
této schůzi shromáždění schvaluje stanovy společenství a volí orgány společenství. Tato 
schůze se může konat jen za účasti notáře, který o jejím průběhu, volbě a složení orgánů 
společenství a schvalování stanov pořídí notářský zápis, jehož přílohu tvoří schválené 
stanovy společenství. Náklady na činnost orgánů společenství se považují za náklady 
společenství spojené se správou domu. 
 
Výbor je výkonným orgánem společenství; musí mít alespoň 3 členy. Výbor nebo 
pověřený vlastník rozhodují o věcech spojených se správou domu, pokud si rozhodnutí 
v těchto věcech nevyhradí shromáždění. Funkční období výboru nebo pověřeného 
vlastníka určují stanovy, nesmí však přesáhnout 5 let. 
 
Statutárním orgánem společenství je výbor nebo pověřený vlastník. Za výbor jedná 
navenek jeho předseda, kterého výbor zvolí z řad členů výboru. Jde-li o písemný právní 
úkon, musí být podepsán předsedou výboru a dalším členem výboru. Je-li statutárním 
orgánem pověřený vlastník, postačí k písemnému právnímu úkonu jeho podpis.  
 
Společenství musí alespoň jednou ročně konat shromáždění. Shromáždění se sejde 
z podnětu výboru nebo pověřeného vlastníka nebo vlastníků jednotek, kteří mají 
alespoň jednu čtvrtinu hlasů.  
 
Shromáždění je schopné usnášení, jsou-li přítomni vlastníci jednotek, kteří mají 
většinu hlasů; k přijetí usnesení je zapotřebí nadpoloviční většiny přítomných hlasů.  
 
Při hlasování je rozhodující velikost spoluvlastnických podílů vlastníků jednotek na 
společných částech domu; spoluvlastníci jednotky mají postavení vlastníka jednotky 
(jeden hlas). Při rovnosti hlasů nebo nedosáhne-li se potřebné většiny nebo dohody, 
rozhodne na návrh kteréhokoli vlastníka jednotky soud. Jde-li o důležitou záležitost, 
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může přehlasovaný vlastník jednotky požádat soud, aby o ní rozhodl. Právo je nutno 
uplatnit u soudu do 6 měsíců ode dne přijetí rozhodnutí, jinak právo zanikne.  
 
Všechny změny, které se týkají označení jednotek a velikosti spoluvlastnických 
podílů na společných částech domu, je společenství povinno do 30 dnů oznámit 
katastrálnímu úřadu. (33) 
 
Dle tohoto zákona se rozumí: 
Budovou se rozumí trvalá stavba spojená se zemí pevným základem, která je 
prostorově soustředěná a navenek uzavřená obvodovými stěnami a střešními 
konstrukcemi s nejméně dvěma prostorově uzavřenými samostatnými užitkovými 
prostory, s výjimkou hal. Rozhodnutím vlastníka za budovu lze považovat rovněž sekci 
se samostatným vchodem, pokud je samostatně označena číslem popisným a je tak 
stavebně technicky uspořádána, že může plnit samostatně základní funkci budovy. 
 
Byt je místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu 
určeny k bydlení. 
 
Nebytovým prostorem je místnost nebo soubor místností, které jsou podle 
rozhodnutí stavebního úřadu určeny k jiným účelům než k bydlení. Nebytovými 
prostory nejsou příslušenství bytu nebo příslušenství nebytového prostoru ani společné 
části domu. 
 
Pro účely tohoto zákona se rozumí domem s byty a nebytovými prostory ve 
vlastnictví taková budova, která je ve spoluvlastnictví dle tohoto zákona.  
 
Pro účely tohoto zákona se rozumí společnými částmi domu části domu určené pro 
společné užívání, zejména základy, střecha, hlavní svislé a vodorovné konstrukce, 
vchody, schodiště, chodby, balkóny, terasy, prádelny, sušárny, kočárkárny, kotelny, 
komíny, výměníky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, 
plynu, elektřiny, vzduchotechniky, výtahy, hromosvody, společné antény, a to i když 
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jsou umístěny mimo dům; dále se za společné části domu považují příslušenství domu a 
společná zařízení. 
 
Jednotkou se rozumí byt nebo nebytový prostor nebo rozestavěný byt nebo 
rozestavěný nebytový prostor jako vymezená část domu podle tohoto zákona.  
 
Podlahovou plochou bytu nebo nebytového prostoru se rozumí podlahová plocha 
všech místností, včetně místností, které tvoří příslušenství bytu nebo rozestavěného 
bytu.(33) 
3.2 Revitalizace bytového domu 
Každá stavba podléhá zubu času. Estetické kazy se ještě dají snést, když se však 
přidají technické defekty, které negativně ovlivňují Váš komfort bydlení, je dobré 
uvažovat o nápravě. Čím dříve začnete, tím více uspoříte. Každý rok navíc znamená 
vyšší a vyšší náklady na energie, stavební práce a ceny materiálů se také zvyšují. Na 
druhou stranu, pokud nemá Váš bytový dům dostatečné finanční rezervy, podmínky 
úvěrů pro bytové domy jsou v dnešní době nastaveny na nejnižší možné úroky. (25) 
 
V našem případě pod pojmem revitalizace rozumíme soubor komplexních úprav na 
stavbách vedoucí k podstatnému zvýšení životní úrovně. (24) 
 
Komplexní revitalizace bytového domu je celkové řešení všech oprav důležitých 
funkčních částí budovy, které se provádějí v realizaci jednoho projektu, složeného z 
několika na sebe navazujících technických etap. Technické etapy na sebe navzájem 
logicky musí navazovat a jejich návaznost projedná technický specialista, který 
vyhodnotí současný stav bytového domu. Před provedením revitalizace je vhodné 
nechat vypracovat specialistou energetický audit a průkaz energetické náročnosti 
budovy, případně je možné provést termovizní měření. Tyto instrumenty odhalí možné 
úniky tepla a doporučí varianty provedení rekonstrukce tak, aby co nejlépe splňovaly 
kritéria pro revitalizaci. (16) 
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Hlavní důvody revitalizace jsou: 
1. Výrazné snížení energetické náročnosti budovy – bytů 
2. Zlepšení protihlukových vlastností domu 
3. Prodloužení životnosti domu 
4. Zvýšení estetické úrovně domu a jeho funkčního řešení 
5. Okamžité zvýšení tržní ceny domu – bytové jednotky 
6. Omezení vzniku tvorby plísní, snížení rizika kondenzace 
7. Zvýšení odolnosti vůči povětrnostním vlivům 
8. Razantní zlepšení celkového technického stavu budovy (23) 
 
Desatero základních rad při revitalizaci bytového domu 
 
1. Posouzení stavu budovy  
Vždy volte tu společnost, která nabízí co nejkomplexnější posouzení technického 
stavu budovy. Energetický audit či průkaz nejsou dokumenty pro splnění legislativní 
povinnosti, ale dokumenty, které vám pomáhají při rozhodování o dalším postupu. Měly 
by také obsahovat doporučený postup pro odstranění zjištěných závad. 
 
2. Komplexní řešení revitalizace  
Projekt komplexní revitalizace domu je základním a vstupním technicko-
ekonomickým dokumentem pro možnost rozhodování a následném zahájení realizace 
navrženého rozsahu revitalizace domu. Bez projektu nelze zahájit stavební a úvěrové 
řízení. Projekt revitalizace (zateplení fasády, střechy, výměna oken, ostatní) je 
rozhodujícím předpokladem k tomu, aby navržený způsob byl ve všech detailech stavby 
optimální a to jak z hlediska způsobu provedení, tak z hlediska použitých materiálů. 
Komplexní řešení revitalizace přináší prokazatelně větší úspory v oblasti energetických 
ztrát, výrazně zvyšuje kvalitu a komfort bydlení. Takovým postupem lze výrazně 
ušetřit, i když se vložené náklady jeví na první pohled relativně vysoké ve srovnání 
s revitalizací provedenou dílčími kroky. 
 
 
 
  - 18 -  
3. Způsob financování  
Můžete stavbu financovat z vlastních zdrojů, anebo využít finančních služeb 
některého bankovního domu. Při výběru je pro vás vždy důležitá položka související 
s celkovými náklady na pořízení úvěru. Tedy celková suma za všechny související 
poplatky, úrokovou sazbu a dobu splácení.  
 
4. Podpora státu  
Dotační program PANEL a záruka jistiny ČMZRB představují významnou finanční 
pomoc. I tak je důležité zdůraznit, že úspory, které získáte komplexní revitalizací domu, 
tuto pomoc výrazně převyšují. Komplexní revitalizace s sebou navíc nese přínosy, které 
finančně ocenit nelze. 
 
5. Cena  
Při porovnání ceny od jednotlivých potenciálních dodavatelů srovnávejte 
srovnatelné. Na začátku je nutné stanovit přesně požadavky. Zkontrolujte rozsah 
nabízených položek u jednotlivých nabídek. Porovnejte s doporučením projektanta 
v návaznosti na zjištěný stav bytového domu. Na první pohled nižší cena nemusí 
znamenat ušetřené finanční prostředky. Pozor na vícepráce. 
 
6. Volba materiálů  
Dbejte na dodržování materiálů předepsaných v projektu. Zkuste kontrolovat 
dodávky na vaši stavbu. Volte takového dodavatele, který má jméno na trhu, je stabilní 
a dá se u něj na základě jeho referencí předpokládat vysoká kvalita. 
 
7. Výběr dodavatele stavebních a montážních prací  
Vybírejte na základě prověřených a ověřitelných informací, tedy dívejte se, jak to 
dělali jinde. Nejlépe přímým kontaktem s osobami, které vám mohou podat své osobní 
zkušenosti s danou společností. Dále je důležité si uvědomit, že v průběhu vlastní 
revitalizace domu je tento dům stále užíván a obýván. Vlastní harmonogram prací vám 
tedy společnost musí nabídnout a připravit tak, aby se i během stavebních prací v domě 
dalo bydlet. 
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8. Průběžná kontrola  
Stavební dozor nezávislý na dodavateli je důležitým pomocníkem. V průběhu stavby 
však nespoléhejte pouze na něj. Dívejte se okolo sebe, nebojte se zeptat a vyžadujte 
odpověď. Máte-li podezření, že se děje něco nesprávného, ihned reagujte. V případě 
nejasností kontaktujte stavební dozor. Závady odhalené v průběhu stavebních prací 
včas, vám můžou do budoucna ušetřit velké problémy a potíže. 
 
9. Uložení stavebního materiálu a předání stavby  
Vždy dohlížejte na to, jak je stavební materiál uložen. Je nepříjemné, když zjistíte, že 
se váš zateplovací materiál nachází na druhé straně sídliště, protože foukal silný vítr. Je 
také důležité si uvědomit, že hodnota složeného materiálu je velmi vysoká, a tak zde 
hrozí i nebezpečí zcizení. Po dokončení stavebních prací by stavba měla být předána 
v takovém stavu, aby i okolí odpovídalo novému kabátu vašeho domu. 
 
10. Pojištění  
Doporučujeme vždy revitalizovaný dům přepojistit. Po rekonstrukci má výrazně 
vyšší hodnotu a tak stávající pojistná smlouva s velkou pravděpodobností neplní na 
100% svůj účel a nemovitost je podpojištěná. Pojistit lze také stavbu, materiál i 
odpovědnost a zabránit tak nepříjemnostem v průběhu realizace.(13) 
 
3.3 Financování revitalizace 
Revitalizace je velmi nákladnou finanční záležitostí. Základem je analýza 
současných i budoucích finančních prostředků a následný výběr nejvýhodnějšího 
financování. V následujících kapitolách jsou popsány nejznámější varianty zdroje 
financování regenerace. 
3.3.1 Zdroje vlastní 
3.3.1.1 Nájemné 
Pokud je vlastníkem nemovitosti obec, stát, právnická nebo fyzická osoba, je 
zdrojem vlastních příjmů z bydlení nájemné. Jako další zdroj může být uvažován i 
příjem z prodeje nemovitosti, který se použije k financování regenerace ostatních domů. 
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V důsledku přetrvávající regulace je nájemné jako finanční zdroj použitelné ve velmi 
omezené míře. (2) 
3.3.1.2 Fond oprav 
Zákon č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám 
a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony 
(zákon o vlastnictví bytů), ve znění pozdějších předpisů, v § 15 odst. 1 ukládá 
vlastníkům jednotek povinnost přispívat na náklady spojené se správou domu a 
pozemku. Z praxe jde o pravidelné měsíční platby, z kterých lze financovat základní 
opravy a běžnou údržbu domu. Ve většině případů bytové družstvo či SVJ není schopno 
našetřit celou částku potřebnou na kompletní revitalizaci. Řešením je poté kombinace 
s úvěrem bankovní instituce. (2) 
3.3.1.3 Volné finanční prostředky 
Vlastníci všech forem mohou do revitalizace vložit i jiné, volné finanční prostředky, 
které mají k dispozici. Příkladem by mohla být oprava střechy, na kterou všichni 
vlastníci dodají finanční prostředky, právě proto, aby nezatížili SVJ úvěrem. (2) 
3.3.2 Zdroje cizí 
V případě revitalizací bytových domů jsou právě cizí zdroje nejčastějším způsobem 
financování, a to ve formě komerčních úvěrů, úvěrů ze stavebního spoření či kombinací 
úvěru a podpory státu ve formě dotací.(2) 
3.3.2.1 Hypoteční úvěry 
Úvěry jsou všeobecně charakterizovány jako návratné peněžní vztahy, tj. vztahy, při 
nichž věřitel poskytuje konkrétní hodnoty k dočasnému používání dlužníkovi. Základní 
kritériem členění je doba, na kterou se úvěr poskytuje. Podle toho existují úvěry:  
- dlouhodobé (období delší než 4–6 let), 
- střednědobé (období od 1 roku do 4–6 let), 
- krátkodobé (období kratší než rok). 
 
Úvěry jsou rentabilním druhem bankovních aktiv. Úvěry nejsou zcela likvidní, neboť 
mohou být jen zřídka přeměněny na hotové peníze před svou splatností. Banky jsou 
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proto při poskytování úvěrů opatrné, kladou váhu na vysoký standard hospodářské 
způsobilosti dlužníka a na přesné splácení úvěrů. Část úvěru je zajištěna majetkem 
dlužníka – zásobami, nemovitým majetkem, akciemi a dluhopisy, životní pojistkou 
apod. Část bankovních půjček je však nezajištěná, neboť jsou poskytnuty pouze na 
podkladě slibu dlužníka úvěr splatit. (18) 
 
Méně častou formou je financování revitalizace formou takzvaného dodavatelského 
úvěru. Dodavatelé poskytují dlouhodobý úvěr buď přímo, nebo – což bývá častěji-
pomocí refinancování prostřednictvím bankovních úvěrů. Ačkoliv při prvém pohledu 
úroková sazba dodavatelských úvěrů se může zdát nižší než u finančních institucí, ve 
skutečnosti to bývá opačně. Dodavatelé totiž prostřednictvím ocenění své dodávky 
zohledňují způsob její úhrady: při dodávce na úvěr bývá cena vyšší než při okamžitě 
splatné dodávce.(29) 
 
Úrok je odměna (cena) za poskytnutí prostředků, a to jak za vklad v bance, pak úrok 
platí banka klientovi, tak za bankou poskytnutý úvěr, kdy úrok platí klient bance. Pro 
toho, kdo úrok platí, se jedná o náklad, pro příjemce úroků se jedná o výnos. Výše 
úroků je vyjadřována úrokovou mírou čili úrokovou sazbou, vyjádřenou v procentech 
nejčastěji za jeden kalendářní rok. U účtů ve většině měn se používá pro výpočet úroků 
metoda 30/360. To znamená, že do výpočtu se používá fikce, že rok má 360 dnů a 
měsíc 30 dnů. Úrokovací období je období, za které banky klientovi zaúčtují úroky 
z jeho účtu, obvykle se jedná se kalendářní měsíc.(14,27) 
 
Každá banka si stanovila minimální částku hypotečního úvěru, který je ochotna 
poskytnout. Důvodem je skutečnost, že tzv. zpracování úvěru je poměrně nákladné a 
nezávisí na výši poskytnutého úvěru. To znamená, že poskytnutí hypotéky v nízké 
hodnotě je pro banku neefektivní. Seznam hypotečních bank naleznete v tabulce 3–1. 
(14) 
 
Název BANIS 
Hypoteční banka 2100 
Citibank Europe plc, organizační složka 2600 
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Česká spořitelna 800 
Československá obchodní banka 300 
Ge Money Bank 600 
Fio banka, a.s. 2010 
ING Bank N.V. 3500 
mBank 6210 
Komerční banka 100 
LBBW Bank  4000 
Oberbank  8040 
Poštovní spořitelna 300 
Raiffeisenbank 5500 
UniCredit Bank 2700 
Waldviertler Sparkasse von 1842 7940 
Wüstenrot 7980 
Tabulka 3-1: Seznam hypotečních bank.(Zdroj: (9)) 
3.3.2.1.1 Historie hypotečních úvěrů 
První bankou na území České republiky byla Hypotéční banka Království českého v 
Praze, založená v roce 1895. Šlo o banku poskytující úvěry na domovní a pozemkový 
majetek. Mezi světovými válkami bylo české hypoteční bankovnictví ovlivněno 
Rakouskem a Německem, kde hypoteční banky fungovaly jako veřejnoprávní ústavy 
podléhající dozoru zemských správních orgánů. Hypoteční úvěry byly zajišťovány 
nemovitostmi s vyznačením zástavy v pozemkových knihách a dlužníci ručili za 
splacení hypotečních úvěrů nejen nemovitostí, ale celým svým majetkem. Německá 
okupace vývoj hypotečního bankovnictví v České republice na více než 50 let 
přerušila.(17) 
Hypoteční bankovnictví bylo formálně obnoveno v roce 1990, ale pro nefunkčnost 
kapitálového trhu a nedostatečného právního zázemí byly první hypoteční úvěry 
poskytnuty až v roce 1995. K udělení prvního oprávnění k vydávání hypotečních 
zástavních listů došlo 14. září 1995 hypoteční licencí ČNB Českomoravské hypoteční 
bance.(11) 
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3.3.2.1.2 Legislativa v České republice 
Současná právní úprava hypotečních úvěrů má kořeny v zákoně č. 84/1995 Sb., 
zvaném nepřesně zákon hypoteční, který novelizoval dalších pět zákonů: zákon č. 
530/1990 Sb., o dluhopisech, zákon č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník, zákon č. 
328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnání, zákon č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád, a 
zákon č. 21/1992 Sb., o bankách ve znění pozdějších předpisů. (28) 
Nyní je právní úprava hypotečních úvěrů zakotvena v zákoně o dluhopisech č. 
190/2004 Sb., který vstoupil v platnost dnem vstupu ČR do EU, tj. 1. 5. 2004. Dle § 28 
odst. 3 je hypoteční úvěr definován jako: 
„Hypoteční úvěr je úvěr,  jehož splacení včetně příslušenství je zajištěno zástavním 
právem k nemovitosti, i rozestavěné. Úvěr se považuje za hypoteční úvěr dnem vzniku 
právních účinků zástavního práva. Pro účely krytí hypotečních zástavních listů lze 
pohledávku z hypotečního úvěru nebo její část použít teprve dnem, kdy se emitent 
hypotečních zástavních listů o právních účincích vzniku zástavního práva k nemovitosti 
dozví.“  
Současné znění zákona umožnilo rovněž možnost poskytování hypotečních úvěrů 
také na zajištění potřeb bydlení – na koupi družstevního bytu, složení členského podílu 
do bytového družstva, zaplacení odstupného dosavadnímu uživateli družstevního bytu 
nebo zaplacení odstupného uvedeného v darovací smlouvě k nemovitosti, rekonstrukci 
bytu v majetku obce nebo družstva s  cílem získání užívacího práva k bytu apod. Stále 
však platí, že ve všech případech musíte ručit nemovitostí.(7) 
3.3.2.1.3 Typy hypotečních úvěrů 
Hypoteční úvěry lze rozlišit na dva základní typy podle účelu využití, a to účelové a 
neúčelové. Rozhodující je, zda banka definuje možné způsoby využití poskytnutých 
finančních prostředků. 
 
Účelové hypoteční úvěry musí klient použít pouze na předem definované účely. 
Souhrnně je můžeme označit jako zajištění potřeb bydlení. Účelovou (klasickou) 
hypotéku lze získat na tyto záměry:  
- koupě nemovitosti, stavebního pozemku 
- výstavba nemovitosti 
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- rekonstrukce, modernizace či opravy nemovitosti 
- splacení úvěru či půjčky použité na investice do nemovitosti 
- případně získání vlastnického podílu na nemovitosti (např. vypořádání 
společného jmění manželů – SMJ, vypořádání dědictví atd.) 
-  
Neúčelový hypoteční úvěr, americká hypotéka, nemá pro klienta v užití žádná 
omezení. Může tak tímto úvěrem financovat i  movité věci, jako je třeba automobil, 
studium dětí v zahraničí nebo třeba zájezd kolem světa. Úrokové sazby se pohybují 
zhruba o 2 % výše, podmínkou je zastavení nemovitosti.(7) 
 
3.3.2.1.4 Charakteristika hypotečních úvěrů 
Každá banka se snaží vytvářet produkty přímo na míru různým skupinám klientů. 
Zaměření na jednotlivé "sourodé" skupiny klientů řeší jejich individuální potřeby. 
O úvěr mohou požádat fyzické osoby, právnické osoby a fyzické osoby podnikatelé 
či obce a města. Základní podmínkou pro poskytnutí hypotečního úvěru je prokázání 
žadatele o úvěr, že je schopen poskytnutý úvěr ze svých příjmů splatit. 
Banka vždy požaduje: 
- doložení výše příjmů (daňové přiznání, potvrzením příjmu od 
zaměstnavatele) žadatelů, případně spoludlužníků či ručitelů 
- ocenění zastavované nemovitosti, výpis z katastru o zanesení zástavního 
práva + vinkulaci  pojištění této nemovitosti ve prospěch banky  
- další doklady: někdy též vinkulaci životního či úvěrového pojištění ve 
prospěch banky 
Základní podmínkou poskytnutí hypotečního úvěru je jeho zajištění zástavním 
právem k nemovitosti. Zastavovaná nemovitost může být  přímo objektem úvěru 
(hypoteční úvěr je čerpán na její koupi, výstavbu či rekonstrukci) nebo to může být jiná 
či jiné (v zástavě může být i více nemovitostí). Nemovitost se však musí nacházet na 
území ČR, členského státu Evropské unie nebo jiného státu, tvořícího  Evropský 
hospodářský prostor. Zákonem je stanoveno, že banka může poskytnout úvěr 
maximálně do výše 70% zástavní hodnoty zastavené nemovitosti. Dalším nástrojem 
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zajištění, které banka vyžaduje  je vinkulace pojištění zastavované nemovitosti ve 
prospěch banky. 
Čerpání hypotečního úvěru se provádí  bezhotovostně, při neúčelovém úvěru 
zasláním peněz na účet požadovaný klientem, při účelovém úvěru většinou formou 
proplacení dodavatelských faktur, odesláním kupní ceny na účet prodávajícího podle 
kupní smlouvy apod. Banku se vyplatí vybírat i podle přístupu k čerpání a to obzvláště 
u stavby. Některé administrativu ztěžují, jiné ulehčují. Čerpání může být buď 
jednorázové (většinou při koupi nemovitosti, nebo neúčelovém úvěru) nebo může 
probíhat postupně (např. při výstavbě či rekonstrukci nemovitosti). V tomto případě 
jsou ve smlouvě o úvěru uvedeny orientační termíny čerpání a konečný termín pro 
dočerpání.  
 
Splatnost hypotečního úvěru se pohybuje od 5 do 45 let. Žadatelé by měli být po 
celou dobu splácení hypotečního úvěru v produktivním věku. Optimální doba na 
splácení hypotečního úvěru je 15 – 20 let, kdy je nejlepší poměr mezi výší splátky a 
náklady na úvěr.  
Splácení hypotečního úvěru závisí na způsobu jeho čerpání. Pokud je hypoteční úvěr 
čerpán postupně, splácí se nejprve měsíčně pouze úrok z vyčerpané částky a to až do 
doby, než je vyčerpán celý úvěr. Po ukončení čerpání začne dlužník hypoteční úvěr 
splácet většinou anuitními splátkami, které jsou po celou dobu platnosti úrokové sazby 
stejné a obsahují jistinu a úrok. 
Některé banky umožňují i jiné splácení než splácení anuitními splátkami. Jedná se o 
degresivní nebo progresivní splácení tzn., že velikost splátek je v čase buď klesající  
(degresivní) nebo rostoucí (progresivní). 
V termínu, kdy dochází ke změně úrokové sazby (klient si volí v letech dobu 
platnosti úrokové sazby), může dlužník splatit předčasně část nebo celou výši úvěru bez 
sankce. V případě mimořádné splátky ze strany klienta mimo tyto termíny si většina 
bank stanovuje vysoké sankce za předčasné splácení. (7) 
 
3.3.2.2 Stavební spoření 
Stavební spoření je celkem známý produkt, který na našem trhu úspěšně funguje více 
než 10 let, v ČR jej nabízí bezmála deset stavebních pojišťoven, jejichž podmínky se 
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zajímavě liší. I po provedených změnách od roku 2004 slouží jako bezpečné a efektivní 
střednědobé (minimálně 6 let) spoření, i jako zdroj financí k řešení bydlení, případně 
jako základ pro levný hypotéční úvěr. 
Seznam stavebních spořitelen naleznete v tabulce 3–2. 
 
Název www adresa 
Českomoravská stavební spořitelna www.cmss.cz 
Modrá pyramida stavební spořitelna www.mpss.cz 
Raiffeisen stavební spořitelna www.rsts.cz 
Stavební spořitelna ČS www.burinka.cz 
Wüstenrot stavební spořitelna www.wuestenrot.cz 
Tabulka 3-2: Seznam stavebních spořitelen. (Zdroj: (10)) 
 
3.3.2.2.1 Historie stavebního spoření 
Stavební spoření má mnohaletou historii zejména v Německu a Rakousku, avšak 
základní myšlenka stavebního spoření i jeho rámcová pravidla pocházejí z Anglie. 
Historicky první stavební spořitelna nesla název Building Society a byla založena 
v Birminghamu už roku 1775. Členové tohoto spolku poskytovali vklady do fondu. 
Z něj byly následně financovány úvěry na jejich bytové účely. 
V Německu založil první stavební spořitelnu pastor von Bondeschwingh roku 
1885 v Bielefeldu. Ta byla známá jako Stavební spořitelna pro každého. Opravdový 
rozkvět však stavební spoření v Německu zažilo až během poválečné rekonstrukce, 
v letech 1924 až 1929. O rozvoj tohoto produktu se tehdy zasadil především Georg 
Kropp, zakladatel tzv. Společenství přátel. Již tři roky po jeho založení z něj byly 
přiděleny první peníze na bytovou výstavbu. 
Koncem třicátých let došlo v systému k první zásadní změně. Bylo zavedeno 
kritérium pro získání úvěru, tzv. hodnotící číslo. Do té doby byl systém založen na 
losování. 
Měnová reforma z roku 1948 odstartovala období „hospodářského zázraku“, které 
mělo významný vliv na další intenzivní rozvoj stavebního spoření. V té době Německu 
chybělo asi 5–6 milionů bytů, a tak byla po stavebním spoření obrovská poptávka. Mezi 
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lety 1948 a 1971 došlo k enormnímu nárůstu počtu uzavřených smluv. Zatímco na 
počátku zmíněného období jich bylo jen lehce přes 300 tisíc, o 23 let později jejich 
počet převyšoval 12 milionů. Přijetím zákona o stavebním spoření, který vstoupil 
v platnost v roce 1973, byl vytvořen jednotný rámec pro podnikání v této oblasti. 
Začátek osmdesátých let tak byl pro stavební spoření slabým obdobím. Díky 
všeobecně dobré hospodářské situaci a růstu příjmů obyvatelstva se totiž uklidnila také 
situace na trhu s byty. S velkými změnami na přelomu devadesátých let se však situace 
výrazně zlepšila. 
V první polovině devadesátých let se stavební spoření začalo rozvíjet i ve Východní 
Evropě, zejména v České republice, na Slovensku a v Maďarsku. Pozitivní zkušenosti 
s fungováním systému v těchto zemích vedly k zájmu dalších států o jeho zavedení.(1) 
 
3.3.2.2.2 Legislativa v České republice 
V České republice patří stavební spoření mezi relativně nejmladší bankovní 
produkty. Na český trh bylo zavedeno teprve v roce 1993 schválením Zákona 
o stavebním spoření a státní podpoře stavebního spoření č. 96/1993 Sb. Už od samého 
počátku své existence však stavební spoření našlo své nezastupitelné místo mezi 
ostatními bankovními produkty. 
Jedním z jeho nejvýznamnějších atributů je jeho bezpečnost. Stavební spoření mohou 
provozovat jen specializované banky na základě zvláštního oprávnění. V současné době 
vlastní licenci pět stavebních spořitelen, které jsou všechny členy Asociace českých 
stavebních spořitelen. Jejich podnikání je od samého počátku působení na trhu 
regulováno striktními pravidly, která omezují veškeré rizikové obchodní aktivity. Jejich 
dobré fungování potvrzuje i skutečnost, že za dobu existence stavebního spoření 
v České republice se žádná ze stavebních spořitelen nedostala do sebemenších potíží. 
V roce 2003 byla přijata novela zákona o stavebním spoření, která významně 
upravila podmínky stavebního spoření. V důsledku plánovaných změn řada lidí uspíšila 
své rozhodnutí a uzavřela smlouvu o stavebním spoření ještě v roce 2003, před nabytím 
účinnosti novely. 
Rok 2010 byl ve znamení voleb, nové vládní koalice a následné změny legislativních 
pravidel stavebního spoření. Motivem pro novelu zákona bylo zajištění úspor 
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prostředků ze státního rozpočtu v rámci reformy veřejných financí a sjednocení 
podmínek všech smluv při zaručení funkčnosti systému stavebního spoření do 
budoucna. 
Na podzim byla novela schválena v obou komorách Parlamentu a podepsána 
prezidentem republiky. Nový zákon nabyl účinnosti od 1. ledna 2011.(1) 
 
3.3.2.2.3 Průběh stavebního spoření 
Klasický cyklus stavebního spoření má dvě fáze, a to fázi spořící a fázi úvěrovou. 
 
Fáze spořící 
V rámci spořící fáze je účastník stavebního spoření povinen spořit měsíčně částku, 
kterou si sjednal ve smlouvě o stavebním spoření. Většina stavebních spořitelen v České 
republice přitom nabízí stavební spoření přednastavené tak, aby spořící fáze trvala 
nejméně 5 – 6 let a účastník naspořil za toto období 40 nebo 50 % tzv. cílové částky. Při 
uzavírání smlouvy o stavebním spoření si účastník vždy zvolí výši cílové částky. Cílová 
částka představuje celkovou částku, kterou bude mít účastník při splnění podmínek 
spořitelny k dispozici k řešení bytových potřeb. Výše cílové částky tedy nepředstavuje 
(jak se někdy všeobecně věří) výši úspor účastníka na konci stavebního spoření. 
Úspory, resp. úspory a státní podpora, představují obvykle pouhých 40 až 50 % cílové 
částky – zbývajících 50  až 60 % cílové částky představuje prostor pro čerpání úvěru ze 
stavebního spoření. Cílová částka se rovná součtu vkladů, státní podpory, úvěru ze 
stavebního spoření a úroků z vkladů a státní podpory. Uspořená částka se rovná součtu 
vkladů, úroků z vkladů a úroků z připsaných záloh státní podpory sníženému o daň z 
příjmů z těchto úroků a úhrady účtované stavební spořitelnou. 
V průběhu spořící fáze je možné se zaměřit na dva cíle. Prvním je postupné získání 
nejlepšího zhodnocení vkládaných úspor, kde je výhodnější spořit měsíčně ve výši 
1.500 až 1.700 korun. Druhou možností je připravit si nejlepší podmínky pro budoucí 
čerpání úvěru ze stavebního čerpání, kde je výhodnější vložit všechny prostředky 
prostřednictvím jednorázového vkladu na začátku spoření.(8) 
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Fáze úvěrová 
Pojem úvěry stavebních spořitelen v sobě totiž zahrnuje nejen úvěry ze stavebního 
spoření, ale i tzv. úvěry překlenovací. 
Úvěr ze stavebního spoření, někdy také nazývaný “klasický“ či “řádný“, je původní 
produkt spořitelen, pevně spjatý se samotným stavebním spořením. Vzhledem ke státní 
podpoře stavebního spoření je tento úvěr omezen několika podmínkami. Samozřejmostí 
je existence spoření. Jeho přidělení je dále ze zákona omezeno dvouletou čekací lhůtou, 
naspořením určitého procenta cílové částky a dosažením stanovené výše tzv. 
hodnotícího čísla. Kvůli těmto restrikcím znamenajícím značnou nepružnost a 
neschopnost reagovat na aktuální potřeby klientů přišly spořitelny na trh s 
překlenovacími úvěry. 
Překlenovací úvěry, někdy nazývané meziúvěry činí spořitelny rovnocenným 
partnerem hypotečních bank. K přidělení překlenovacího úvěru nemusíte mít nic 
naspořeno; spořitelny vám ho nabídnou ihned pouze pod podmínku uzavřeného 
stavebního spoření, a to i u konkurenční spořitelny. Výhoda nulové akontace je často 
podporována garancí úrokové sazby na celou dobu splácení. Nicméně se stálým 
zvyšováním nabízeného objemu finančních prostředků a doby splatnosti nedokázaly 
spořitelny výhodu fixování úplně udržet, a v některý případech ji nabízejí „už jen“ na 6 
let. Dalším pozitivem je obvyklá možnost splacení překlenovacího úvěru bez nějakých 
sankcí. Čemu se ovšem nevyhnete, je povinnost ručit od určité částky (například 
300.000 Kč) zástavním právem k nemovitosti. Možnosti ručení jsou nicméně u 
spořitelen benevolentnější a v mnoha případech se lze obejít bez nemovitosti. Navíc váš 
minimální čistý příjem stačí být průměrně o několik tisíc nižší, než jaký požadují 
hypoteční banky. Poslední výhodou, plynoucí z popularity stavebního spoření, je často 
aplikovaná možnost sloučit více smluv stavebního spoření v jedné rodině, a díky tomu 
si zajistit příznivé podmínky poskytnutí a splácení v budoucích letech. 
Mechanismus splácení funguje tak, že splácíte pouze úroky, a až poté, co dosáhnete 
podmínek k přidělení řádného úvěru (běžně za několik let), začnete splácením snižovat i 
jistinu úvěru. Ještě přesněji řečeno, i po přidělení překlenovacího úvěru stále spoříte na 
svém stavebním spoření to až do chvíle, kdy dosáhne ze smlouvy nutné procento výše 
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vkladů. V té chvíli se překlenovací úvěr překlopí (některé spořitelny udávají i limit, do 
kterého to musíte stihnout) na úvěr řádný a dojde rovněž k úpravě úrokové sazby.  
Celková výše úvěru se rovněž o něco sníží vašimi, do té doby naspořenými 
prostředky. Poté teprve začne klasické splácení závislé na době splatnosti a úrokové 
sazbě. Celkový průběh půjček od stavebních spořitelen se tak dá rozdělit na tři fáze 
nákladů: 
- nejprve zaplatíte za smlouvu o stavebním spoření a překlenovací úvěr,  
- pak platíte úroky za překlenovací úvěr a přitom dál spoříte, abyste splnili 
podmínky;  
- v poslední fázi platíte standardně úroky za úvěry (sice se sníží jejich sazba, 
ale i po několika letech ve fázi překlenovacího je dlužná částka stále stejná) a 
splácíte jistinu.(8) 
 
3.3.2.3 Dotace 
Dotace jsou nenávratné zdroje financování. Je to ekonomický nástroj, jehož 
prostřednictvím stát podporuje prosazování záměrů své hospodářské a sociální politiky. 
Dotace jsou určeny k podpoře vybraných společensky prospěšných programů. Podnik 
odpovídá za efektivní využití dotací. Pro získání dotace z programů státní podpory je 
nutno splnit předepsaná kriteria podmínek programu a ani při splnění kritérií není 
dotace nároková. Obce mohou poskytovat výhodný úvěr všem vlastnickým skupinám z 
obecních fondů rozvoje bydlení. Pouze teoretickou možností pro získání dotací jsou 
strukturální fondy Evropské unie, protože bydlení není z úrovně EU podporováno. 
Formy a způsoby poskytování dotací mohou být různé, v zásadě se člení na přímé a 
nepřímé. 
Přímé dotace – znamenají přísun peněžních prostředků do podniku, tedy zvýšení 
příjmu podniku: 
- cenové intervence, které zvyšují tržby podniku; používají se zejména formou 
intervenčních cen u zemědělských výrobků, 
- exportní prémie, vyrovnávající vývozcům rozdíl mezi cenou na světových 
trzích a na domácích trzích, 
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- investiční dotace, jejichž cílem je podporovat aktivitu investorů; stanoví se 
buď procentem z investičních nákladů dotovaných akcí, nebo absolutní 
částkou, 
- neinvestiční dotace, přesně účelově stanovené. 
 
Nepřímé dotace – znamenají snížení podnikových výdajů: 
- daňová stupnice 
- daňové úlevy, tj. snížení nebo úplné odpuštění placení zpravidla daně 
z příjmu; prakticky se toto zvýhodnění provede stanovením částečně nebo 
v plném rozsahu odpočitatelných položek z daňového základu, 
- bezúročné půjčky a půjčky se sníženou úrokovou sazbou, kdy se ze státního 
(nebo jiného) rozpočtu hradí úvěrujícím institucím rozdíl mezi normální výší 
úroků a zvýhodněnou částkou úroků, 
- státní záruka úvěrů, poskytovaných podnikům na málo výnosné obory 
podnikání, eventuálně úvěrů poskytovaných do zahraničí; při této formě 
podpory dochází k čerpání rozpočtových prostředků až při uplatnění nároku 
věřitele na záruku úvěru, 
- bezplatné poradenství a poskytování informací hlavně malým a středním 
podnikům; je to vlastně vytváření a poskytování služeb informační 
infrastruktury, 
- poskytování výhodných státních objednávek. (15, 2) 
3.3.2.4 Zelená úsporám 
Program Ministerstva životního prostředí administrovaný Státním fondem životního 
prostředí ČR zaměřený na úspory energie a obnovitelné zdroje energie v rodinných a 
bytových domech. Program Zelená úsporám je zaměřen na podporu instalací zdrojů na 
vytápění s využitím obnovitelných zdrojů energie, ale také investic do energetických 
úspor při rekonstrukcích i v novostavbách. V Programu je podporováno kvalitní 
zateplování rodinných domů a bytových domů, náhrada neekologického vytápění za 
nízkoemisní zdroje na biomasu a účinná tepelná čerpadla, instalace těchto zdrojů do 
nízkoenergetických novostaveb a také výstavba v pasivním energetickém standardu. 
Česká republika získala na tento Program finanční prostředky prodejem tzv. 
emisních kreditů Kjótského protokolu o snižování emisí skleníkových plynů. (34) 
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Základní členění Programu – Program je členěn do tří základních oblastí podpory: 
 
A. Úspora energie na vytápění  
- A.1. Celkové zateplení  
- A.2. Dílčí zateplení 
 
B. Výstavba v pasivním energetickém standardu 
 
C. Využití obnovitelných zdrojů energie pro vytápění a přípravu teplé vody  
- C.1. Výměna neekologického vytápění za nízkoemisní zdroje na biomasu a 
účinná tepelná čerpadla  
- C.2. Instalace nízkoemisních zdrojů na biomasu a účinných tepelných 
čerpadel do novostaveb  
- C.3. Instalace solárně-termických kolektorů 
 
D. Dotační bonus za vybrané kombinace opatření – některé kombinace opatření jsou 
zvýhodněny dotačním bonusem (pouze při současném podání žádosti a maximálně 
jednou pro daný objekt i při využití více z uvedených kombinací) 
 
E. Dotace na přípravu a realizaci podporovaných opatření v rámci Programu (34) 
 
Cíle programu  
 
Pokud investujete do zateplení, koupě solárních kolektorů nebo dalších 
podporovaných opatření, sníží se vaše náklady na vytápění, případně ohřev vody. 
Investice se vám tedy postupně vrátí, i když jednorázové investiční náklady mohou být 
poměrně vysoké. Provedením opatření zároveň přispějete ke zlepšení životního 
prostředí. 
Program Zelená úsporám přináší: 
 snížení emisí CO2 o 1,1 mil. tun, tedy 1% všech českých emisí, 
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 úsporu tepla na vytápění 6,3 PJ, tedy úsporu nákladů domácností na vytápění 
několik miliard korun ročně, 
 vytvoření nebo udržení 30 tisíc pracovních míst, 
 zlepšení podmínek bydlení pro 250 000 domácností, které dostanou podporu, 
 zvýšení výroby tepla z obnovitelných zdrojů o 3,7 PJ, 
 snížení znečištění prachovými částicemi o 2,2 mil. kg. (34) 
 
Kdo mohl požádat o podporu? 
 
Oprávněnými žadateli o podporu jsou vlastníci a stavebníci rodinných a bytových 
domů, kteří dům využívají k bydlení nebo k poskytování bydlení třetím osobám, tedy: 
 fyzické osoby podnikající i nepodnikající,  
 společenství vlastníků bytových jednotek,  
 bytová družstva,  
 města a obce (včetně městských částí),  
 podnikatelské subjekty,  
 případně další právnické osoby.  
Podle směrnice MŽP č. 7/2010 mohli požádat v programu Zelená úsporám i vlastníci 
budov veřejného sektoru (tj. např. škol, ústavů sociální péče, domovů důchodců apod.). 
(34) 
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4 Objekt revitalizace 
4.1 Společenství pro dům Nerudova 1032, 1033, Kyjov 
Počátkem roku 2009 rada města Kyjova vyhlásila záměry na prodej bytů v ulicích 
Mezi Mlaty, Husova, Jungmannova či Nerudova. Nájemníci jmenovaných ulic neváhali 
a využili nabídku koupě bytů do osobního vlastnictví. Na základě odkoupení bytů 
vzniklo i Společenství pro dům Nerudova 1032, 1033, Kyjov, jehož revitalizace je 
předmětem mé diplomové práce. 
Úplný výpis z rejstříku společenství vlastníků jednotek, vedeného Krajským 
soudem v Brně, oddíl S, vložka 7299.(12) 
 
Statutární orgán:  
Předseda:  Magda Červenková, 
Kyjov, Nerudova 1033/52, PSČ 697 01 
den vzniku funkce:  15. července 2009 
den vzniku členství ve statutárním orgánu:  15. 07. 2009 
Zapsáno: 24. srpna 2009  
Místopředseda:  Ludmila Bartoňková, 
Kyjov, Nerudova 1032/50, PSČ 697 01 
den vzniku funkce:  15. července 2009 
den vzniku členství ve statutárním orgánu:  15. 07. 2009 
Zapsáno: 24. srpna 2009  
 
Datum zápisu:  24. srpna 2009 
Datum vzniku:  13. ledna 2009 
Název:  Společenství pro dům Nerudova 1032,1033, Kyjov 
Sídlo:  Kyjov, Nerudova 1033/52, PSČ 697 01  
Identifikační číslo:  283 55 946 
Zapsáno: 24. srpna 2009  
Právní forma:  Společenství vlastníků jednotek 
Předmět činnosti Správa domu 
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Člen:  Pavel Mikulinec, 
Kyjov, Nerudova 1033/52, PSČ 697 01 
den vzniku členství ve statutárním orgánu:  15. 07. 2009 
Zapsáno: 24. srpna 2009  
Člen:  Jiří Šimeček 
Kyjov, Nerudova 1032/50, PSČ 697 01 
den vzniku členství ve statutárním orgánu:  15. 07 2009 
Zapsáno: 24. srpna 2009  
 
4.2 Charakteristika bytového domu 
Stávající bytový dům stojí na parc. č.  
st. 2053/1 a 2053/2 v obci Kyjov viz 
obrázek vlevo. Bytový dům se nachází na 
ulici Nerudova, cca 400 m od centra 
města směrem jihovýchodním.  
 
 
 
 
Obrázek 4-1: Snímek katastrální mapy. (Zdroj: (3)) 
 
Kyjov je město v okrese Hodonín v Jihomoravském kraji na řece Kyjovce, 25 km 
jihozápadně od Uherského Hradiště. Na sever od města se rozprostírá pohoří Chřiby. V 
roce 2012 zde žilo přes 11 500 obyvatel. Historické jádro města je městskou 
památkovou zónou. Město je centrem folklorního regionu Kyjovské Dolňácko a každé 
čtyři roky zde probíhá národopisná slavnost Slovácký rok. 
Kyjov má čtyři místní části – historický Kyjov a tři bývalé samostatné obce, které se 
ve 20. století postupně k městu připojily. Tyto části jsou shodné s katastrálními 
územími. (32) 
 
  - 36 -  
Místní část Katastrální území Rok připojení Plocha % plochy 
Bohuslavice Bohuslavice u Kyjova 1980 1671,74 ha 56,0 % 
Boršov Boršov 1960 334,09 ha 11,2 % 
Kyjov Kyjov ----- 753,73 ha 25,2 % 
Nětčice Nětčice u Kyjova 1946 227,98 ha 7,6 % 
Tabulka 4-1.:Členění města Kyjova. (Zdroj: (32)) 
 
Jedná se o třípodlažní bytový dům se dvěma samostatnými vchody. Hlavní vstupy 
jsou orientovány na severní stranu, kde přímo sousedí s hlavním silničním tahem města. 
V objektu se nachází 12 bytových jednotek, v každém vchodu i podlaží jsou dva byty. 
Dům je podsklepený, suterén slouží jako zázemí bytového domu (sklad, prádelna, 
kolárna, sklepní kóje, aj.) Obvodové zdivo je z cihel pálených, střecha sedlová 
z pálených tašek. Strop nad suterénem je železobetonový, nad ostatními podlažími jsou 
stropy Miakové. Okna a dveře jsou plastové, v části dřevěné. 
 
 
Obrázek 4-2: Pohled na bytový dům ze severu. (Zdroj: vlastní) 
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Celková vnitřní podlahová vytápěná plocha budovy je 858,6 m2. Každá bytová 
jednotka nemá stejnou podlahovou plochu, neboť se k ploše bytu připočítává i plocha 
sklepní kóje, jež k bytu přísluší. V tabulce 4–2 jsou uvedeny plochy všech dvanácti 
bytových jednotek, jak jsou zapsány na listu vlastnictví. Pro propočet financování 
revitalizace bude zjednodušena plocha každého bytu na hodnotu 64 m2. 
 
Vlastník Plocha [m2] 
Augstenová Oľga 63,0 
Bartoňková Ludmila 70,8 
Chára Pavel 64,7 
Chromý Petr, Pelková Zdeňka 63,4 
Červenková Magda 63,0 
Gurová Markéta 65,3 
Kneslová Danuše 64,6 
Masaříková Marie 64,7 
SJM Mikulinec Pavel a Mikulincová Jarmila 64,3 
Pavelka Robert, Pavelková Petra 64,2 
Strmisková Pavla 63,4 
SJM Šimeček Jiří a Šimečková Oldřiška 64,5 
Tabulka 4-2: Seznam vlastníků bytového domu. (Zdroj: (3)) 
Budova nebyla od doby výstavby zásadně opravována. Vlastníci se potýkají 
především s problémem úniku tepla. 
4.3 Finanční situace SVJ 
Dle stanov SVJ je každý vlastník bytové jednotky povinen platit příspěvky na správu 
domu a pozemku, dále zálohy na úhradu za služby, popř. další platby podle zvláštního 
právního předpisu v částkách a v termínech stanovených k tomu příslušným orgánem 
společenství na účet společenství.  
 
Při vzniku SVJ byla na členské schůzi odsouhlasena záloha na správu domu a 
pozemku ve výši 500 Kč na jednotku, což znamená 7,80 Kč/m2. Ročně celkem 72 000 
Kč. Před zahájením prvních kroků vedoucích k revitalizaci se na účtu SVJ podařilo 
našetřit cca 200 000 Kč. Část této částky byla použita na zaplacení projektové 
dokumentace. Zbytek bude využit na financování revitalizace. 
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Původní vlastník bytového domu, Město Kyjov, vydalo zásady pro prodej bytů, ve 
kterém se zavazuje poskytnout nabyvatelům bytů předmětného domu příspěvek ve výši 
5 % z ceny bytů stanovené znaleckým posudkem, a to za předpokladu, že dojde 
k převodu všech bytových jednotek v předmětném domě jen na základě ustanovení § 22 
odst. 1 zákona o vlastnictví bytů (tj. k převodu všech bytových jednotek v předmětném 
domě oprávněným nájemcům). Tento účelový příspěvek lze využít jen k údržbě a k 
opravám společných částí domu, popř. na technické zhodnocení společných částí domu. 
Příspěvek bude v celkové výši poskytnut na společný bankovní účet vlastníků jednotek 
po ukončení prodeje celého domu, a to ve lhůtě 120 dnů ode dne, kdy vlastníci jednotek 
předmětného domu předloží společnou žádost o poskytnutí příspěvku. Tento příspěvek 
samozřejmě SVJ využilo. V roce 2011 byl příspěvek ve výši 293 903 Kč poukázán na 
účet společenství. Částka byla použita na kompletní revitalizaci elektroinstalace a 
výmalbu ve společných prostorách. Zbylá částka účelového příspěvku bude použita 
k revitalizaci. 
 
Rekapitulace: 
Fond oprav 200 000 Kč 
Příspěvek města Kyjov 293 903 Kč 
Projektová dokumentace -76 800 Kč 
Elektroinstalace -253 442 Kč 
Výmalba -16 960 Kč 
Celkem 146 701 Kč 
 
Z rekapitulace financí SVJ je zřejmé, že výše volných finančních prostředků je 
146 701 Kč. Společenství je ochotno ještě 100 000 Kč vyčlenit na financování 
revitalizace, zbývající částku ponechá na případné drobné opravy. 
 
Finanční možnosti navýšení příspěvku na správu domu a pozemku 
 
Otázka navýšení záloh na správu domu a pozemku byla nejzásadnějším bodem 
domluvy vlastníků bytového domu. Závisí hlavně na složení jednotlivých vlastníků a 
jejich finančních možnostech. Polovina vlastníků jsou lidé ve starobním důchodu, proto 
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nesmí navýšení příspěvku ohrozit jejich existenční minimum. Na členské schůzi bylo 
ustanoveno budoucí navýšení záloh na správu domu a pozemku na maximální částku 
1 500 Kč na jednotku, z čehož 300 Kč bude ponecháno pro případy drobných oprav. To 
znamená, že výše měsíční splátky úvěru i s nutnými poplatky nesmí přesáhnout 14 400 
Kč. 
 
4.4 Navrhované stavební úpravy 
SVJ se s vypracováním podkladů pro revitalizaci obrátilo na Ing. Miloslava Čecha, 
autorizovaného inženýra v oboru pozemních staveb. Ing. Miloslav Čech je členem týmu 
Projekční kanceláře PROJEKT 11, sdružení projektantů v oboru pozemních staveb. 
Členové týmu spolupracují už několik let a ve stejném složení pracovali již v 
předchozím zaměstnání. Všichni členové týmu jsou kvalifikovaní, mají několikaleté 
zkušenosti a sdružení spolupracuje s projektanty odborníky všech profesí. Zárukou 
jejich odbornosti jsou členství v profesních komorách.  
 
Nabídka činností: 
 
 kompletní vypracování všech stupňů projektové dokumentace v potřebném 
rozsahu dle platné legislativy včetně všech specializací (PBŘ, statický 
výpočet, projekty ZTI, elektro, energetický průkaz budovy, radonový 
průzkum apod.), 
 vypracování dokumentací stávajících stavů stavebních objektů včetně 
zaměření, 
 zpracování stavebních rozpočtů a výkazů výměr, 
 zpracování návrhů a posouzení pásem hygienické ochrany zemědělské 
výroby, 
 inženýrská činnost pro územní souhlas, územní řízení, ohlášení stavby a 
stavební povolení, 
 vypracování veřejnoprávní smlouvy, 
 podklady pro vynětí ze ZPF, 
 EIA – oznámení podlimitních záměrů, 
 EIA – podklady pro zjišťovací řízení (malá EIA), 
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 vypracování diagramů zastínění a výpočtů denního osvětlení, 
 zpracování projektové dokumentace k dotačnímu řízení "Zelená úsporám" 
včetně zajištění výpočtu a dotace, 
 provádění stavebních dozorů a autorských dozorů, 
 poradenství v oblasti stavebního práva, 
 vypracování prohlášení vlastníka na dělení budov na jednotky bytové i 
nebytové, 
 zpracování návrhů sanačních opatření všech objektů včetně historických, 
 zpracování návrhů protiradonových opatření a stavebně statické 
průzkumy.(22) 
 
Projektová dokumentace řeší stavební úpravy objektu s cílem dosažení úspor energie 
na vytápění ve srovnání se stávajícím stavem. Dokumentace řeší zateplení obvodového 
pláště, zateplení stropu posledního nadzemního podlaží (dále jen NP), zateplení podlahy 
1NP a výměnu oken a dveří. Tímto budou splněny podmínky programu Zelená úsporám 
v bodě A. 1 – Celkové zateplení – snížení měrné roční potřeby tepla na vytápění o 40 % 
a dosažení měrné roční potřeby tepla na vytápění 55kWh/m2 max. 120 m2 na bytovou 
jednotku. Měrná potřeba tepla pro vytápění – stávající stav: 190,70 kWh/(m2.rok) 
 
Obsah revitalizace: 
1) Zateplení obvodového pláště 
- demontáž stávajících klempířských a jiných kovových výrobků na fasádě, 
- příprava nových kabelových rozvodů na fasádě, 
- příprava podkladu fasády pro montáž zateplovacího systémů a stavba 
lešení. 
2) Zateplení stropu nad 3NP bude provedeno položením desek z minerální vlny 
ve dvou vrstvách. 
3) Zateplení podlahy 1NP ze strany suterénu. 
4) Výměna oken a dveří 
- demontáž a likvidace stávajících oken a dveří, 
- montáž nových plastových oken a dveří, 
- zednické zapravení ostění, nadpraží a parapetů. 
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Všechna navržená opatření musí být provedena firmami uvedenými v seznamu 
odborných dodavatelů, musí být také použity výrobky a systémy navržené dle 
projektové dokumentace. 
 
Při dodržení všech navržených úprav lze dosáhnout měrné potřeby tepla pro vytápění 
v hodnotě 50,52 kWh/(m2.rok), čímž bude dosažena úspora 73,5 % oproti původnímu 
stavu. 
 
4.5 Výběr dodavatele 
Zpracovaná projektová dokumentace obsahuje výčet všech nutných prací 
k revitalizaci. Soupis technických i materiálových požadavků byl předán jednatelům 
oslovených firem, které na jeho základě dodali relativně přesné cenové nabídky a 
podmínky realizace. 
Neboť SVJ plánuje využít dotace programu Zelená úsporám, je hlavním kritériem 
výběru dodavatele jeho zápis v seznamu odborných dodavatelů a zároveň je nutné 
revitalizovat materiálem a technologiemi, které jsou zapsány právě v seznamu 
certifikovaných materiálů a technologií pro Zelená úsporám. 
Vyhodnocení nabídek je provedeno podle následujících kritérií:  
- celková cena, 
- záruční doba, 
- reference, 
- zapsání v programu Zelená úsporám, 
- bezproblémová komunikace.  
 
Po dohodě s předsedkyní SVJ jsem neuvedla přesné názvy dodavatelů, z důvodu 
konkurenčního boje. Pro zjednodušení výčtu dodavatelů jsem zvolila následující 
zkratky: 
- dodavatel plastových oken a dveří = DPOD 
- dodavatel stavby = DS. 
 
Při výběru dodavatele plastových oken a dveří rozhodovala hlavně cena dodávky. 
Poptávka byla rozeslána pěti firmám v Jihomoravském kraji. Dle projektové 
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dokumentace byly přesně specifikovány počty, rozměry a technické parametry 
jednotlivých oken a dveří. V tabulce jsou vypsány nabídky jednotlivých oslovených 
společností. 
Dodavatel Cena včetně DPH 
DPOD 1 196 000 Kč 
DPOD 2 230 000 Kč 
DPOD 3 170 000 Kč 
DPOD 4 205 000 Kč 
DPOD 5 187 500 Kč 
Tabulka 4-3: Cenové nabídky jednotlivých DPOD. (Zdroj: Nabídky DPOD) 
Na základě cenové nabídky byl vybrán dodavatel č. 3. Splnil všechny technické 
parametry, podmínky realizace a jeho cenová nabídka byla nejnižší. 
 
SVJ oslovilo nemalý počet firem, podnikajících ve stavební činnosti. Do užšího kola 
výběrového řízení byly vybrány tři společnosti, jejichž cenová nabídka a podmínky 
realizace jsou popsány v následujících kapitolách.  
 
4.5.1 DS 1, s.r.o. 
Hlavní činností DS 1 s.r.o., je především výstavba a rekonstrukce rodinných domů a 
provádění staveb vodního inženýrství. Firma je zapsána v programu Zelená úsporám. 
Mezi nejvýznamnější reference patří oprava fasády historického domu v centru 
Uherského Hradiště.  
 
Základní činnosti: 
- výstavba a rekonstrukce rodinných domů na klíč, 
- přestavby bytových jader, 
- zateplování objektů a fasády, 
- půdní vestavby, 
- zemní práce kráčejícím rypadlem MENZIMUCK, 
- montáže sádrokartónů, 
- pokládání plovoucích podlah.(4) 
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Cenová nabídka 
 
Název položky Cena včetně DPH 
Zateplení bytového domu 1 344 276 Kč 
Klempířské práce 86 233 Kč 
Ostatní práce 128 843 Kč 
Celkem 1 559 352 Kč 
Tabulka 4-4: Cenová nabídka firmy DS 1, s.r.o. (Zdroj: Nabídky DS 1, s.r.o.) 
 
Shrnutí: 
 celková cena  1 559 352 Kč 
 záruční doba  60 měsíců 
 zelená úsporám  ano 
 komunikace  vynikající 
 
4.5.2 DS 2, s.r.o. 
Firma DS 2, s.r.o. byla založena v roce 2009 a náplň její činnosti tvoří kompletní 
servis v oblasti stavebnictví, tj. od zpracování projektové dokumentace až po provedení 
a předání stavby. Firma je zapsána v programu Zelená úsporám. Mezi nejvýraznější 
reference považuji rekonstrukci dvou ubytoven ve Vyškově. 
 
Základní činnosti: 
- projekční práce, 
- novostavby, rekonstrukce, půdní vestavby, modernizace objektů 
(včetně památkově chráněných budov), 
- stavby na klíč nebo části staveb (např. jen hrubá stavba,…), 
- izolace staveb, sanace, 
- zděné, betonové a ocelové  konstrukce, 
- vnitřní rozvody vody, kanalizace, vytápění, kotelny, rozvody 
plynu, elektroinstalace, 
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- venkovní inženýrské sítě. (5) 
 
Cenová nabídka 
 
Název položky Cena včetně DPH 
Zateplení bytového domu 1 164 000 Kč 
Klempířské práce 56 390 Kč 
Ostatní práce 328 761 Kč 
Celkem 1 549 151 Kč 
Tabulka 4-5: Cenová nabídka DS 2, s.r.o. (Zdroj: Nabídka DS 2, s.r.o.) 
 
Shrnutí: 
 celková cena  1 549 151 Kč 
 záruční doba  60 měsíců 
 zelená úsporám  ano 
 komunikace  výborná 
4.5.3 DS 3, s.r.o. 
Stavební společnost působící na českém trhu od roku 1998 jako sdružení podnikatelů 
a od roku 2000 bylo sdružení nahrazeno společností s ručením omezeným se 
zaměřením  na dokončovací stavební práce. S rozvojem společnosti se nosným 
programem stala komplexní revitalizace bytových domů, zateplování budov, výstavba 
nízkoenergetických, pasivních objektů a domů, zemní práce a stavební práce s 
působností po celé ČR. Zakázky realizujeme jak s kmenovými zaměstnanci, tak se 
subdodavateli. Firma je zapsána v programu Zelená úsporám. Reference firmy jsou 
opravdu bohaté, internetové stránky obsahují fotogalerii s výběrem 20 top rekonstrukcí. 
 
Základní činnosti: 
- revitalizace bytových domů, 
- výstavba nízkoenergetických domů, 
- stavební, zemní práce, interiéry, 
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- projekce, 
- lešení a bednění, 
- financování. (6) 
 
Cenová nabídka 
 
Název položky Cena včetně DPH 
Fasáda 1 172 973 Kč 
Sklep 173 071 Kč 
Půda 188 925 Kč 
Klempířské práce 86 163 Kč 
Celkem 1 621 132 Kč 
Tabulka 4-6: Cenová nabídka DS 3, s.r.o. (Zdroj: Nabídka DS 3, s.r.o.) 
 
Shrnutí: 
 celková cena  1 621 132 Kč 
 záruční doba  60 měsíců 
 zelená úsporám  ano 
 komunikace  dobrá 
 
4.5.4 Vyhodnocení nabídek 
Všechny firmy splnily požadavky revitalizace. O vyhodnocení nabídek rozhodoval 
celkový počet získaných bodů dle zvolených kritérií, kterým je přiřazena váha: 
- celková cena, 
- záruční doba, 
- reference, 
- termín dodání, 
- zapsání v programu Zelená úsporám, 
- bezproblémová komunikace.  
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V konkurzu byly tři firmy, proto zvolená kritéria hodnotím od 1 do 3 bodů, přičemž 
hodnota 3 je považována za nejlepší. Cena je z pohledu SVJ nejdůležitějším kritériem, 
proto je zvolena váha 0,3. Není ale rozhodujícím kritériem, neboť se přesné kalkulace 
mohou v průběhu stavby měnit. Důležitým kritériem jsou reference a komunikace s 
dodavatelem, jimž byla přidělena váha 0,2. Reference odráží kvalitu práce, efektivní 
komunikace s dodavatelem naznačuje budoucí chování v průběhu stavby. Ostatním 
kritériím byla přidělena váha 0,1. Záruka u všech oslovených firem je stejná, 60 měsíců. 
Termín dodání sice je důležitý z pohledu čerpání úvěru, ale bohužel se v průběhu stavby 
může měnit, proto také byla zvolena váha 0,1. Dodavatel s nejvyšším počtem 
dosažených bodů bude realizátorem stavby. 
 
kritérium/firma DS 1 DS 2 DS 3 
hodnota 1 559 352,00 Kč 1 549 151,00 Kč 1 621 132,00 Kč 
body 2 3 1 
Cena 
váha 0,3 
celkem 0,6 0,9 0,3 
hodnota 60 měsíců 60 měsíců 60 měsíců 
body 3 3 3 
Záruka 
váha 0,1 
celkem 0,3 0,3 0,3 
hodnota bohaté střední bohaté 
body 3 2 3 
Reference 
váha 0,2 
celkem 0,6 0,4 0,6 
hodnota 4 měsíce 4,5 měsíce 6 měsíců 
body 3 2 1 
termín dodání 
váha 0,1 
celkem 0,3 0,2 0,1 
hodnota ANO ANO ANO 
body 3 3 3 
Zelená 
úsporám 
váha 0,1 
celkem 0,3 0,3 0,3 
hodnota vynikající výborná dobrá 
body 3 2 1 
Komunikace 
váha 0,2 
celkem 0,6 0,4 0,2 
BODY CELKEM 2,7 2,5 1,8 
Tabulka 4-7: Tabulka hodnotící dodavatele dle zvolených kritérií. (Zdroj: vlastní) 
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Z tabulky je zřejmé, že na prvním místě se umístila stavební společnost DS 1, která 
bude realizátorem celé stavby. 
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5 Financování revitalizace 
Dodavatelem plastových oken a dveří byla zvolena firma DPOD 3, stavbu bude 
realizovat DS 1. Předpokladem je dodržení cenové nabídky dodavatelů, neboť od ní se 
nyní bude odvíjet výše úvěru. Celkový rozpočet akce činí 1 729 352 Kč. Potřebná 
částka úvěru je tedy 1 700 000 Kč, zbylá peněžní částka potřebná k rekonstrukci bude 
financována ze záloh na správu domu a pozemku. 
 
Požadavky klienta na úvěr: 
 dlouhodobý úvěr v CZK, 
 12 bytových jednotek, 
 výše úvěru 1 700 000, 
 anuitní měsíční splácení, 
 možnost mimořádných splátek úvěru, 
 podíl ze záloh na správu domu a pozemku určen na splátku 
úvěru maximálně 18,75 Kč/m2. 
 
Maximální možná výše měsíční splátky úvěru ovlivňuje volbu doby splatnosti úvěru. 
V indikativních nabídkách bankovních institucí jsou propočítány varianty 10, 15 a 20 
let. S volbou úvěru je velmi důležitou otázkou doba fixace úrokové sazby. Samozřejmě 
při delší době fixace více zaplatíme. Úvěry pro SVJ jsou speciální nabídkou bankovních 
institucí a mají rozdílné parametry oproti úvěrům pro občany. Úroková sazba v tomto 
případě je při porovnání nižší. Aktuálně se nacházíme v období s nízkými úrokovými 
sazbami, proto volba delší fixace úrokové sazby je vhodná. Splátka úvěru bude pokryta 
z příspěvků do fondu oprav, tudíž pokládám za důležité nastavit pravidelné splátky po 
celou dobu trvání úvěru. 
Následné podkapitoly obsahují základní informace o jednotlivých vybraných 
bankovních institucích a jejich úvěrových produktech. Informace jsem získala od 
bankovních poradců. 
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5.1 UniCredit Bank, a.s. 
UniCredit Bank Czech Republic a.s. zahájila svoji činnost na českém trhu 
5. listopadu 2007. Vznikla integrací dvou dosud samostatně působících úspěšných 
bankovních domů HVB Bank a Živnostenské banky. 
UniCredit Bank Czech Republic a.s. je silnou a rychle se rozvíjející bankou, která 
nabízí širokou škálu kvalitních produktů pro firemní zákazníky i privátní klientelu. Je 
jednou z nejsilnějších bank na trhu v oblasti projektového, strukturovaného 
a syndikovaného financování Corporate Finance. Mimořádně silnou pozici si banka 
rovněž vybudovala v oblasti akvizičního financování a také se řadí na první příčku 
ve financování komerčních nemovitostí.  
 
Banka nabízí účelové investiční úvěry, které jsou určeny přímo pro bytová družstva a 
společenství vlastníků bytových jednotek (min. 12 bytových jednotek) s ročním obratem 
do 50 mil. Kč, minimální délkou existence 1 rok a se sídlem v České republice. Úvěr je 
určen na financování potřeb klienta – investic do nemovitosti: 
a) financování investičních potřeb žadatele – rekonstrukce, modernizace či 
oprava bytových domů ve vlastnictví bytového družstva nebo bytových domů 
v rámci SVJ. 
b) refinancování úvěrů u jiných bank, poskytnutých k financování účelů 
uvedených v odstavci ad a). 
c) refinancování vlastních zdrojů žadatele proinvestovaných na účely uvedené 
v odstavci ad a) před maximálně dvěma lety od data podání žádosti o úvěr. 
(30) 
 
Parametry úvěru 
 
Výše úvěru: 
 min. 250 000 CZK, 
 max. 15 000 000 CZK v závislosti na schopnosti klienta vytvářet 
dostatek prostředků pro splácení jistiny a úroku, 
 max. zadluženost na bytovou jednotku 200 000 CZK, 
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 debt ratio max. 80 % (poměr měsíční anuitní splátky a případné 
splátky úvěru v rámci programu Zelená úsporám a měsíční tvorby 
fondu oprav), 
 max. LTV 20 % ze zjištěné hodnoty nemovitostí. (LTV = poměr 
výše úvěru k tržní hodnotě předmětu zajištění) 
 
Doba splatnosti: 
 min 1 rok, 
 max. 15 let, 
 období čerpání není zahrnuto do celkové doby splatnosti. 
Čerpání:  
 Jednorázové nebo postupné čerpání, max. délka čerpání 12 měsíců. 
 
Splácení: 
 měsíční anuitní, 
 předčasné částečné či úplné splácení je možné s kompenzačním 
poplatkem. 
 
Výše vlastních zdrojů: 
 min. 20 % z celkové hodnoty investice, 
 nebo alespoň min. 5 % – do vlastních zdrojů lze započítat i 
investice do rekonstrukce domu, provedené max. 2 roky od data 
podání žádosti o úvěr. V tomto případě musí vlastní zdroje 
z úvěrované investice tvořit min. 5 %, zbylých 15 % tvoř¨í 
investice v uplynulých dvou letech. 
 
Zajištění úvěru: 
 Pro SVJ 
- zástava pohledávek běžného účtu, 
- bez dalšího zajištění. 
 Pro bytová družstva: 
- zástava pohledávek běžného účtu, 
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- dále nutno vybrat jednu z následujících možností: 
a) blankosměnka vystavená bytovým družstvem, bez avalu, 
b) ručitelské prohlášení jednotlivých členů družstva kromě 
členů, kteří uhradí poměrnou část nákladů na investici na 
účet družstva najednou před realizací investice. 
 
Výhody úvěru: 
 max. výše až 10 mil Kč, 
 splatnost až 15 let, 
 bez zajištění nemovitosti 
 vlastní zdroje již od 5 % z investice, 
 možnost použití úvěru na refinancování vlastních prostředků či 
bankovních úvěrů vložených do účelu úvěru, 
 individuální fixní úroková sazba. 
 
Základní požadované doklady: 
 doklad potvrzující existenci družstva / SVJ, tj. výpis z obchodního 
rejstříku a stanovy, 
 zápis z členské schůze BD / shromáždění SVJ – souhlas 
s rekonstrukcí a způsobem financování, 
 daňová přiznání včetně příloh za poslední 2 účetní období, 
 doklady potvrzující účelovost úvěru, tj. smlouva o dílo, faktura 
apod., 
 doklady k nemovitosti, tj. výpis z Listu vlastnictví a kopie 
katastrální mapy. 
 
Podmínky získání úvěru: 
 schválená právní forma (BD či SVJ), 
 vedení a aktivní používání běžného účtu (je vyžadován celý 
platební styk v bance), 
 předložení úplné dokumentace a schválení úvěru příslušnou 
autoritou, 
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 žadatel nemá žádné úvěry u jiných bank, přípustný je pouze úvěr 
k dotaci v rámci programu Zelená úsporám, 
 financovaná nemovitost musí být oceněna, 
 souhlas min. 75 % hlasů s provedením investice, přijetím úvěru a 
poskytnutím příslušného zajištění. 
 
Poplatky za úvěr: 
 podání a vyhodnocení žádosti o úvěr bez poplatků, 
 poskytnutí úvěru 0,5 % z výše úvěru, min. 5 000 Kč, max. 25 000 
CZK, 
 správa a vedení úvěru 300 CZK měsíčně, 
 kompenzační poplatky za nedodržení plánu čerpání, nedočerpání a 
mimořádnou, částečnou či úplnou předčasnou splátku. 
 
 
 
Výpočty: 
 5 let  
(fixace 5 let) 
10 let  
(fixace 10 let)  
15 let 
(fixace 10 let) 
Úroková sazba p. a. 
[ % ] 3,80 4,38 4,68 
Doba splácení  
[ měsíc ] 60 120 180 
Akontace 
[ Kč ] 340 000 340 000 340 000 
Měsíční splátka 
[ Kč ] 24 889 13 996 10 515 
Celkem za úvěr  
[ Kč ] 1 833 340 2 019 520 2 232 700 
Poplatek za vedení 
úvěrového účtu 
[ Kč/splatnost úvěru ] 18 000 36 000 54 000 
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Poplatky za vedení 
běžného účtu 
[ Kč/splatnost úvěru ] 0 0 0 
Poplatek za uzavření 
úvěru[ Kč ] 10 000 10 000 10 000 
Celkem 
[ Kč ] 1 861 340 2 065 520 2 296 700 
Tabulka 5-1: Výpočet úvěru u UniCredit bank, a.s. (Zdroj: UniCredit Bank, a.s.) 
Shrnutí 
Na základě parametrů zvolených dle finančních možností SVJ vyhovuje výší měsíční 
splátky úvěr na 10 i 15 let. V tomto případě je měsíční splátka s poplatky za vedení účtů 
celkem 14 296 respektive 10 815 Kč. Pokud SVJ dodrží navýšení fondu záloh na správu 
domu a pozemku na částku 1 500 Kč na bytovou jednotku, zbývající částka 3 704 
respektive 7 185 Kč bude spořena na běžném účtu a následně použita pro drobné 
opravy. Největší problém v této indikativní nabídce vidím v nutné akontaci vlastních 
zdrojů – 340 000 Kč. Tuto částku by museli vlastníci nashromáždit vložením svých 
finančních prostředků ve výši 28 333 Kč na bytovou jednotku. 
 
5.2 Československá obchodní banka, a.s. 
Československá obchodní banka, a. s. působí jako univerzální banka v České 
republice. ČSOB byla založena státem v roce 1964 jako banka pro poskytování služeb v 
oblasti financování zahraničního obchodu a volnoměnových operací. V červnu 1999 
byla privatizována – jejím majoritním vlastníkem se stala belgická KBC Bank, která je 
součástí skupiny KBC. V červnu 2000 ČSOB převzala Investiční a poštovní banku 
(IPB). Po odkoupení minoritních podílů se v červnu 2007 stala KBC Bank jediným 
akcionářem ČSOB. Do konce roku 2007 působila ČSOB na českém i slovenském trhu; 
slovenská pobočka ČSOB byla oddělena k 1. lednu 2008. 
 
ČSOB působí v retailovém bankovnictví v ČR pod dvěma základními obchodními 
značkami – ČSOB a Poštovní spořitelna. Poskytuje své služby všem klientským 
segmentům, tj. fyzickým osobám, malým a středním podnikům a korporátním a 
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institucionálním klientům. Klienti jsou obsluhováni prostřednictvím poboček ČSOB, 
finančních center Poštovní spořitelny a obchodních míst České pošty. Služby pod 
značkou ČSOB i Poštovní spořitelna jsou dále poskytovány prostřednictvím 
distribučních kanálů v rámci skupiny ČSOB a různých distribučních kanálů přímého 
bankovnictví. Poštovní spořitelna nabízí od roku 2010 svým klientům řadu moderních 
bankovních produktů pod značkou Era. ČSOB nabízí současně se svými produkty a 
službami i ucelenou nabídku produktů a služeb celé skupiny ČSOB.(30) 
 
 
Úvěry pro bytová družstva a společenství vlastníků jednotek 
 
Parametry úvěrů jsou maximálně přizpůsobeny specifickým požadavkům bytových 
družstev a společenství vlastníků jednotek (SVJ). Můžete je účelově použít nejen na 
financování oprav, rekonstrukcí a modernizací bytových domů, ale i na úhradu kupní 
ceny nemovitosti prodávané v rámci privatizace komunálního nebo podnikového 
bytového fondu. 
 
Parametry úvěru 
 
Doba splatnosti: 
 min 1 rok, 
 max. 20 let. 
 
Čerpání: 
 jednorázové nebo postupné účelové na základě předkládaných 
faktur, při použití fixní sazby je nutno úvěr vyčerpat nejpozději do 
12 měsíců. 
 
Splácení: 
 měsíční anuitní forma splácení, výše splátky může činit maximálně 
85 % z měsíčního přídělu do fondu oprav, 
 lineární, 
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 progresivní. 
 
Výše vlastních zdrojů: 
 úvěr je poskytován až do 100 % rozpočtových nákladů. 
 
Zajištění úvěru: 
 do průměrné zadluženosti 300 000 Kč na byt není od SVJ 
požadováno žádné zajištění úvěru, 
 od bytových družstev je požadováno zajištění pouze bianko 
směnkou. 
 
Výhody úvěru: 
 dlouhá doba splatnosti,  
 příznivá úroková sazba,  
 čerpání a splácení úvěru podle potřeb klienta,  
 přijatelné požadavky na zajištění úvěrů,  
 možnost kombinace úvěrů s produkty ČMZRB v rámci Programu 
Panel (dotace k úrokové sazbě, záruka),  
 není požadováno zpracování posudku o odhadní ceně nemovitosti,  
 možnost získat dotaci k úvěru i pro nepanelové domy.  
 
Základní požadované doklady: 
 doklad potvrzující existenci družstva / SVJ, tj. výpis z obchodního 
rejstříku a stanovy, 
 s přijetím úvěru a způsobem jeho zajištění musí vyslovit souhlas 
shromáždění vlastníků SVJ v souladu s jeho stanovami, 
 rozvaha, výkaz zisků a ztrát, 
 přiznání k dani z příjmu potvrzené finančním úřadem, 
 aktuální přehled o počtu neplatičů v SVJ, pohledávky po lhůtě 
splatnosti, 
 doklady potvrzující účelovost úvěru, tj. smlouva o dílo, faktura 
apod., 
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 doklady k nemovitosti, tj. výpis z Listu vlastnictví a kopie 
katastrální mapy. 
 
Podmínky získání úvěru: 
 právní subjektivita bytového družstva nebo SVJ,  
 předložení platných stanov,  
 ekonomická historie minimálně 1 rok (s výjimkou privatizace),  
 kvalitně vedené účetnictví,  
 dobrá platební kázeň družstevníků nebo vlastníků,  
 založení účtu v ČSOB.  
 
Poplatky za úvěr: 
 poskytnutí úvěru – 5 000 Kč 
 měsíční poplatek za vedení úvěrového účtu – 250 Kč 
 závazková provize z nečerpané části úvěru 0,3 %. 
 
Výpočty: 
 10 let  
(fixace 10 let) 
15 let  
(fixace 15 let)  
20 let 
(fixace 15 let) 
Úroková sazba p. a. 
[ % ] 3,07 3,50 3,50 
Doba splácení  
[ měsíc ] 114 174 234 
Akontace 
[ Kč ] 0 0 0 
Měsíční splátka 
[ Kč ] 17 211 12 472 10 034 
Celkem za úvěr  
[ Kč ] 1 962 054 2 170 128 2 347 956 
Poplatek za vedení 
úvěrového účtu 
[ Kč/splatnost úvěru ] 30 000 45 000 60 000 
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Poplatky za vedení 
běžného účtu 
[ Kč/splatnost úvěru ] 18 000 27 000 36 000 
Poplatek za uzavření 
úvěru[ Kč ] 5 000 5 000 5 000 
Celkem 
[ Kč ] 2 015 054 2 247 128 2 448 956 
Tabulka 5-2: Výpočet úvěru u ČSOB, a.s. (Zdroj : ČSOB, a.s.) 
Shrnutí 
Kritériu výše maximální měsíční splátky vyhovují úvěry na 15 i 20 let. U 15letého 
úvěru by měsíční splátka s poplatky činila 12 872 Kč. U 20letého 10 434 Kč. V tomto 
případě by mohlo dojít ke snížení navrhovaného zvýšení fondu oprav, ale tuto možnost 
nedoporučuji. Pokud finanční prostředky dovolují splatit úvěr dříve, určitě bych 
nevolila delší dobu splácení. Dojde zde k navýšení přeplacení půjčované částky o 
201 828 Kč. Proto doporučuji úvěr na 15 let. 
 
5.3 Komerční banka, a.s. 
Komerční banka, a.s., (dále také „KB“ nebo „Banka“) je mateřskou společností 
Skupiny KB (dále také „Skupina“) a je součástí mezinárodní skupiny Société Générale. 
Komerční banka patří mezi přední bankovní instituce v České republice a v regionu 
střední a východní Evropy. KB je univerzální bankou se širokou nabídkou služeb 
v oblasti retailového, podnikového a investičního bankovnictví. Společnosti Skupiny 
Komerční banky nabízejí další specializované služby, mezi které patří penzijní 
připojištění, stavební spoření, faktoring, spotřebitelské úvěry a pojištění, dostupné 
prostřednictvím sítě poboček KB, přímého bankovnictví a vlastní distribuční sítě. 
Prostřednictvím pobočky poskytuje KB své služby rovněž ve Slovenské republice. 
Obsluha korporátní klientely Komerční banky je rozdělena do dvou segmentů, 
parametrem je obvykle roční obrat (tržby) klienta a škála produktů, které využívá. 
Společnosti s obratem od 60 do 1.500 mil. Kč jsou obsluhovány zpravidla na 
obchodních centrech segmentu Corporate, klienti s obratem vyšším jsou obsluhováni 
zpravidla divizemi segmentu Top Corporations, které jsou v Praze, Brně a v Bratislavě. 
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Parametry úvěru 
 
Doba splatnosti: 
 min 1 rok, 
 max. 20 let. 
 
Čerpání: 
 jednorázové nebo postupné čerpání úvěru 
 
Splácení: 
 měsíční anuitní forma splácení, 
 rovnoměrné splácení. 
 
Výše vlastních zdrojů: 
 úvěr je poskytován až do 100 % rozpočtových nákladů. 
 
Zajištění úvěru: 
 do průměrné zadluženosti 300 000 Kč na byt není od SVJ 
požadováno žádné zajištění úvěru, 
 Pokud je částka úvěru větší než násobek 300 tis. x počet bytů, pak 
se zajišťuje nemovitostí, eventuálně ručení vlastníků bytů, 
vinkulace pojistného plnění z pojistné smlouvy na nemovitost, 
blokace tří splátek jistin a úroků na běžném nebo termínovaném 
účtu. 
 
Výhody úvěru: 
 příznivá výše úrokové sazby a nízké splátky, 
 střednědobý až dlouhodobý úvěr umožňující rozložení dluhu na 
delší časové období, 
 jednorázové nebo postupné čerpání úvěru, 
 bez zajištění až do výše 300 000 Kč na jednu bytovou jednotku, 
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 pro účely rekonstrukce, modernizace, opravy, údržbu a provoz 
bytových domů, refinancování dříve poskytnutých úvěrů či půjček, 
 zdarma komplexní zpracování a vyhodnocení žádosti o úvěr, 
 zdarma poskytnutí úvěru, 
 snížená cena za vedení úvěru ve výši 200 Kč měsíčně. 
 
Základní požadované doklady: 
 aktuální výpis z rejstříku SVJ, 
 stanovy SVJ, 
 zápis ze shromáždění SVJ dokládající schválení oprav a přijetí 
úvěru, 
 pojistná smlouva na bytový dům, 
 informace k projektu (investiční náklady, harmonogram), 
 doplňující informace – stav fondu oprav, výše příspěvku do fondu 
oprav, rozbor pohledávek a závazků žadatele. 
 
Podmínky získání úvěru: 
 posouzení právních aspektů SVJ,  
 předložení platných stanov,  
 ekonomická historie minimálně 1 rok, 
 dobrá platební morálka, 
 dobrá platební kázeň družstevníků nebo vlastníků,  
 zadluženost na bytovou jednotku, 
 vedení peněžních toků přes účet KB.  
 
Poplatky za úvěr: 
 poskytnutí úvěru – zdarma, 
 měsíční poplatek za vedení úvěrového účtu – 200 Kč, 
 cena za rezervaci zdrojů do vyčerpání půjčky je 0 – 0,5% p. a. (30) 
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Výpočty: 
 10 let  
(fixace 10 let) 
15 let  
(fixace 15 let)  
20 let 
(fixace 20 let) 
Úroková sazba p. a. 
[ % ] 5,01 5,68 6,20 
Doba splácení  
[ měsíc ] 120 180 240 
Akontace 
[ Kč ] 0 0 0 
Měsíční splátka 
[ Kč ] 18 061 14 072 12 394 
Celkem za úvěr  
[ Kč ] 2 167 320 2 532 960 2 974 560 
Poplatek za vedení 
úvěrového účtu 
[ Kč/splatnost úvěru ] 24 000 36 000 48 000 
Poplatky za vedení 
běžného účtu 
[ Kč/splatnost úvěru ] 20 280 30 420 40 560 
Poplatek za uzavření 
úvěru[ Kč ] 0 0 0 
Celkem 
[ Kč ] 2 211 600 2 599 380 3 063 120 
Tabulka 5-3: Výpočet úvěru u KB, a.s. (Zdroj: KB, a.s.) 
Shrnutí 
Měsíční splátka s poplatky ve výši 12 763 Kč je jednou z možností pro zvolené SVJ. 
Jde o úvěr na dobu 20 let s fixací úrokové sazby 20 let. Další možností je úvěr na 15 let, 
kde měsíční splátky přesahuje pouze o 41 Kč kritérium maxima měsíční splátky 
s poplatky. Tuto variantu nezavrhuji, ale přikláním se k ní. Celková suma za úvěr na 20 
let by znamenala přeplacení o 463 740 Kč oproti úvěru na 15 let. 
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5.4 Česká spořitelna, a.s. 
Kořeny České spořitelny sahají až do roku 1825, kdy zahájila činnost Spořitelna 
česká, nejstarší právní předchůdce České spořitelny. Na tradici českého a později 
československého spořitelnictví navázala v roce 1992 Česká spořitelna jako akciová 
společnost. 5,3 milionu klientů, které dnes Česká spořitelna má, hovoří zcela jasně o 
jejím pevném postavení na českém trhu. 
 
Od roku 2000 je Česká spořitelna členem Erste Group, jednoho z předních 
poskytovatelů finančních služeb ve střední a východní Evropě se 17 miliony klientů 
v osmi zemích, z nichž většina je členy Evropské unie. V červenci roku 2001 Česká 
spořitelna úspěšně dokončila svou transformaci, která se zaměřila na zlepšení všech 
klíčových součásti banky. Česká spořitelna kontinuálně pokračuje ve zkvalitňování 
svých produktů a služeb a zefektivňování pracovních procesů. 
 
Česká spořitelna je moderní banka orientovaná na drobné klienty, malé a střední 
firmy a na města a obce. Nezastupitelnou roli hraje také ve financování velkých 
korporací a v poskytování služeb v oblasti finančních trhů. Finanční skupina České 
spořitelny je počtem přes 5,2 milionu klientů největší bankou na trhu. Česká spořitelna 
již vydala více než 3,2 mil. platebních karet, disponuje sítí 652 poboček a 
provozuje více než 1466 bankomatů a platbomatů. Na českém kapitálovém trhu patří 
Česká spořitelna mezi významné obchodníky s cennými papíry. 
 
Česká spořitelna získala v soutěži Fincentrum Banka roku 2012 podeváté v řadě titul 
Nejdůvěryhodnější banka roku. Pavel Kysilka obhájil loňské první místo a stal se opět 
Bankéřem roku. V jedenáctém ročníku soutěže zabodovala také Hypotéka České 
spořitelny, která se stala Hypotékou roku. Titul Nejdůvěryhodnější banka roku se 
uděluje na základě hlasování veřejnosti a o ostatních titulech rozhoduje odborná porota. 
Cílem soutěže Fincentrum Banka roku 2012 je ocenění služeb a produktů bank 
působících v České republice. Základním kritériem je zaměření bank na drobnou 
klientelu. 
 Česká spořitelna, a.s. je spolehlivým partnerem pro společenství vlastníků jednotek, 
do konce roku 2009 poskytla úvěry pro SVJ v celkové výši cca 4 mld. Kč. (30) 
  - 62 -  
 
Investiční úvěr pro společenství vlastníků jednotek 
 
Využívá se k financování investičních potřeb klienta. Předmětem úvěrování jsou 
zejména opravy, rekonstrukce a modernizace společných částí bytových domů. Jedná se 
o účelový úvěr se stanoveným plánem čerpání a splácení. Investiční úvěr lze poskytnout 
až do výše 100 % celkových projektových nákladů. 
 
Parametry úvěru 
 
Doba splatnosti: 
 min 1 rok, 
 max. 25 let. 
 
Čerpání: 
 jednorázové nebo postupné čerpání úvěru, převodem na účet 
dodavatelů nebo běžný účet klienta na základě předložených faktur 
či obdobných dokladů. 
 
Splácení: 
 měsíční anuitní forma, splácení je zahájeno vždy následující měsíc 
po dočerpání úvěru, odklad splátek jistiny je možný max. o 12 
měsíců. 
 minimální měsíční příspěvek do fondu dluhové služby bude min. 
118 % pravidelné měsíční splátky a zároveň min. 12 Kč/m2 
podlahové plochy dle prohlášení vlastníka. 
 
Výše vlastních zdrojů: 
 úvěr je poskytován až do 100 % rozpočtových nákladů. 
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Mimořádné splátky: 
 Bez poplatku kdykoliv v průběhu úvěrového vztahu za 
předpokladu: 
- prodeje nebo přechodu jednotky jinému vlastníkovi, 
- změna fixace úrokové sazby, 
- čerpání dotace. 
 S poplatkem v ostatních případech: 
- refinancování subjektem mimo FSČS 6 % ze splacené částky, 
- v ostatních případech 3 % ze splacené částky. 
Zajištění úvěru: 
 bankovní garance jakékoliv banky přijatelné pro ČS, a.s. (např. 
záruka ČMZRB v rámci programu NOVÝ PANEL) ve výši min. 
80 % výše jistiny úvěru 
 ve všech variantách v souladu a § 13 odst. 7 zákona č. 72/1994 Sb. 
a dále: 
1. podíl úvěru na BJ nepřesahující částku 300 000 Kč: 
- zástavou pohledávek z běžného či vkladového účtu 
- blokace dvou měsíčních anuitních splátek 
 
2. podíl úvěru na BJ přesahující částku 300 000 Kč: 
- zástavou pohledávek z běžného či vkladového účtu 
- blokace dvou měsíčních anuitních splátek 
- zástavní právo k BJ v prvním pořadí v úvěrované nemovitosti – 
bytovém domě, jejichž majitelé se podílí na splácení úvěru 
- zástavní právo k pojistnému plnění z úvěrované nemovitosti. 
 
Výhody úvěru: 
 překlenutí časového nesouladu mezi tvorbou a potřebou finančních 
zdrojů na investice, 
 přizpůsobení splatnosti potřebám klienta – splatnost úvěru až 25 
let, 
 individuální čerpání úvěru, jednorázové nebo postupné, 
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 volba způsobu splácení i typu úrokové sazby, 
 možnost mimořádných splátek v průběhu splácení úvěru, 
 možnost získání státní finanční podpory. 
 
 Základní požadované doklady: 
 aktuální výpis z rejstříku SVJ, 
 základní údaje o žadateli, 
 výpis z katastru nemovitostí, 
 platné stanovy, 
 účetní výkazy v plném rozsahu, 
 zápis ze shromáždění SVJ, na kterém byla schválena realizace 
investiční akce a výše úvěru, splatnost a zajištění, 
 předpis záloh související se správou domu a pozemku 
 předpis záloh na služby, 
 informace k projektu (investiční náklady, harmonogram). 
 
Podmínky získání úvěru: 
 schválení úvěru, 
 vedení běžného účtu u České spořitelny 
 objem pohledávek po splatnosti nad 30 kalendářních dnů max. 8 % 
z celkového objemu ročních plateb souvisejících se správou 
jednotek (povinné měsíční platby) 
 procento neplatičů nesmí být vyšší jak 5 % z celkového počtu 
jednotek. 
 
Poplatky za úvěr: 
 poplatek za projednání žádosti – 1 000 Kč, 
 měsíční poplatek za vedení úvěrového účtu – 50 Kč, 
 rezervační poplatek 0 Kč, maximálně 18 měsíců od podpisu 
úvěrové smlouvy, jinak 0,5% p. a. z nevyčerpané částky. 
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Výpočty 
 10 let  
(fixace 10 let) 
15 let  
(fixace 15 let)  
20 let 
(fixace 20 let) 
Úroková sazba p. a. 
[ % ] 2,09 2,64 3,01 
Doba splácení  
[ měsíc ] 120 180 240 
Akontace 
[ Kč ] 0 0 0 
Měsíční splátka 
[ Kč ] 15 735 11 479 9 475 
Celkem za úvěr  
[ Kč ] 1 888 200 2 066 220 2 274 000 
Poplatek za vedení 
úvěrového účtu 
[ Kč/splatnost úvěru ] 6 000 9 000 12 000 
Poplatky za vedení 
běžného účtu 
[ Kč/splatnost úvěru ] 11 040 16 560 22 080 
Poplatek za uzavření 
úvěru[ Kč ] 1 000 1 000 1 000 
Celkem 
[ Kč ] 1 906 240 2 092 780 2 309 080 
Tabulka 5-4: Výpočet úvěru u České spořitelny, a.s. (Zdroj: Česká spořitelna, a.s.) 
Shrnutí 
Dle kritérií zvolených SVJ vyhovuje nejvíce úvěr na 15 let. Zde měsíční anuitní 
splátka činí 11 479 Kč. Splátkový kalendář pro úvěr na 15 let je obsažen v příloze č. 3. 
Velkou výhodou indikativní nabídky České spořitelny je fakt, že i při fixaci úrokové 
sazby po celou dobu splácení existuje možnost mimořádné splátky při čerpání dotace.   
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5.5 Českomoravská stavební spořitelna, a.s. 
Historie ČMSS spadá do roku 1993, kdy na českém trhu začaly působit i stavební 
spořitelny. Tehdy byla ČMSS částečně součástí skupiny Investiční a Poštovní banky a 
45 % akcií vlastnila Bausparkasse Schwaebisch Hall („BSH“). BSH je největší stavební 
spořitelnou v Německu a zároveň členem skupiny, která poskytuje rozsáhlé finanční 
služby. Jako stavební spořitelna pro více než 1 300 družstevních bank v Německu je 
BSH pevně zakotvena v organizaci FinanzVerbund: vedle VR-Immobilien AG se 
sídlem ve Frankfurtu nad Mohanem drží přímé podíly v BSH více než 600 družstevních 
bank. V současné době je majetkový poměr totožný, pouze akcie IPB přešly do rukou 
Československé obchodní banky. ČMSS se řadí spíše mezi konzervativní spořitelny, 
proto u ní nenajdete mnoho technologických novinek, jako např. nahlížení na smlouvu a 
účet přes internet apod. Spořitelna spíše vsází na kvalitní obchodní službu a musíme 
potvrdit, že v této oblasti má spojení se skupinou ČSOB významné výhody, kde ČMSS 
těží z nově vzniklé spolupráce s Poštovní spořitelnou. Proto u obchodních zástupců (tzv. 
finanční poradci) si můžete sjednat další vybrané produkty a služby, které nabízí 
Poštovní spořitelna, jako jsou např. úvěry, postžirový účet nebo kreditní karta. Pro své 
klienty vydává ČMSS klientský časopis s příznačným názvem Liška a slevové karty, se 
kterými lze v současné době získat slevy u téměř tisícovky firem a dalších partnerů. 
Mezi základní služby, které ČMSS poskytuje, patří nabídka stavebního spoření, úvěrů 
ze stavebního spoření a překlenovacích úvěrů (tzv. meziúvěr). Prostřednictvím 
obchodních zástupců ČMSS však lze získat širokou paletu dalších finančních produktů 
z rodiny ČSOB jako penzijní připojištění (Penzijní fond Progres a Stabilita), rizikové 
životní pojištění (ČSOB Pojišťovna) či bankovní služby a spotřebitelské úvěry 
(Poštovní spořitelna). Zajímavostí jsou podílové fondy. Ty ČMSS nabízí pod taktovkou 
ČSOB i belgické skupiny KBC, ale v nabídce jsou i podílové fondy velké německé 
finanční skupiny Union Investment.. Stavební spoření i úvěry poskytované stavebními 
spořitelnami patří stále mezi oblíbené finanční produkty. O tom svědčí i 4,9 milionu 
smluv, které ČMSS od roku 1993 dosud uzavřela. (31) 
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Parametry úvěru 
 
Doba splatnosti: 
 max. 30 let. 
 
Čerpání: 
 čerpání překlenovacího úvěru nebo úvěru ze stavebního spoření pro 
SVJ zdarma 
 úvěr lze čerpat bez nároku na vlastní zdroje – financování  až do 
výše 100 % hodnoty investice 
 
Splácení: 
 měsíční anuitní forma 
 
Výše vlastních zdrojů: 
 úvěr je poskytován až do 100 % rozpočtových nákladů. 
 
Mimořádné splátky: 
 možnost mimořádných splátek v průběhu splácení úvěru zdarma  
 možnost předčasného splacení úvěru zdarma 
 
Zajištění úvěru: 
 výše úvěru bez zajištění až 500 000 Kč na jednu bytovou jednotku, 
 zástavní právo k pohledávce, bankovní záruka, 
 zástavní právo k nemovitosti včetně pojištění nemovitosti a 
vinkulace pojistného plnění ve prospěch ČMSS, 
 zajištění bonitním ručitelem. 
 
Výhody úvěru: 
 výše úvěru bez zajištění až 500 000 Kč na jednu bytovou jednotku, 
 úroková sazba překlenovacího úvěru již od 3,4 % ročně, 
 úvěr až do výše 15 000 000 Kč, 
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 zpracování žádosti o poskytnutí překlenovacího úvěru a úvěru pro 
SVJ zdarma, 
 úroková sazba úvěru ze stavebního spoření již od 2,95 % ročně. 
 
Základní požadované doklady: 
 aktuální výpis z rejstříku SVJ, 
 podpisový vzor všech osob oprávněných za společenství jednat ve 
všech záležitostech, 
 výpis z katastru nemovitostí k úvěrovanému objektu, 
 platné stanovy, 
 účetní výkazy běžného roku a za jedno předchozí uzavřené účetní 
období, 
 kopie bankovních výpisů z účtu minulého roku a za poslední tři 
měsíce v aktuálním roce, 
 seznam neplatičů, 
 zápis ze shromáždění SVJ, které bylo usnášeníschopné, včetně 
prezenční listiny se souhlasným vyjádřením, 
 předpis měsíčních záloh na běžný rok podle jednotlivých bytů, 
 informace k projektu (investiční náklady, harmonogram), 
 dispoziční právo k účtu SVJ. 
 
Podmínky získání úvěru: 
 schválení úvěru. 
 
Poplatky za úvěr: 
 poplatek za uzavření smlouvy – 15 000 Kč, 
 roční poplatek za vedení spořícího účtu – 330 Kč, 
 akontace – 1 000 Kč. 
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Výpočty: 
 15 let  
(fixace 15 let) 
20 let  
(fixace 20 let)  
Akontace 
[ Kč ] 1 000 1 000 
Úroková sazba p. a. – 
meziúvěr [ % ] 3,60 3,60 
Doba splácení – 
překlenovací úvěr  
od 31. 5. 2013 
do 31. 10. 2021 
od 31. 5. 2013 
do 31. 3. 2024 
Měsíční splátka – 
překlenovací úvěr  
[ Kč ] 12 750 10 200 
Úroková sazba p. a. – 
řádný úvěr [ % ] 2,95 4,3 
Doba splácení - 
řádný úvěr 
od 1. 12. 2021 
do 1. 3. 2028 
od 1. 5. 2024 
do 1. 2. 2033 
Měsíční splátka – 
řádný úvěr [ Kč ] 13 100 11 320 
Celkem za úvěr  
[ Kč ] 2 301 922 2 561 587 
Úroky z vkladů po 
zdanění 28 047 47 268 
Poplatek za vedení 
spořícího a úvěrového 
účtu  
[ Kč/splatnost úvěru ] 8 250 10 890 
Poplatky za vedení 
běžného účtu 
[ Kč/splatnost úvěru ] 16 560 22 080 
Poplatek za uzavření 
úvěru[ Kč ] 15 000 15 000 
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Celkem 
[ Kč ] 2 313 685 2 562 289 
Tabulka 5-5: Výpočet úvěru u Českomoravské stavební spořitelny, a.s. (Zdroj: 
ČMSS, a.s.) 
Shrnutí 
Výhodou financování investiční akce stavebním spořením je možnost mimořádných 
splátek v celém průběhu splácení úvěru zcela zdarma. Další výhodou jsou poplatky za 
vedení úvěrového a spořícího účtu ve výši 330 Kč za rok. Neboť ČMSS nevede 
bankovní běžné účty, počítala jsem s poplatky za vedení běžného účtu u dosavadní 
bankovní instituce, tedy ČS, a.s. V období překlenovacího úvěru, čili v období než 
dosáhneme 40 % cílové částky, jsou vklady zhodnocovány. V našem případě jde po 
zdanění o částku 28 047 Kč u patnáctiletého úvěru a o částku 47 268 Kč při úvěru na 20 
let. Celková nabídka pro úvěr na 15 let je obsažena v příloze č. 4. Dle nastavených 
podmínek pro SVJ vyhovuje úvěr na 15 i 20 let. Pokud by nabídka ČMSS byla 
nejlevnější variantou, jistě by se v průběhu úvěru měnila i záloha na správu domu a 
pozemku dle aktuální měsíční splátky. 
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5.6 Porovnání nabídek bankovních institucí 
V předcházejících kapitolách jsou vypsány možnosti úvěrování investiční akce mnou 
vybraných bankovních institucí. Na základě zvolených parametrů jsem vybrala úvěr na 
15 let s maximální možnou fixací úrokové sazby. V následující tabulce je srovnání 
indikativních nabídek oslovených finančních ústavů. Neboť stavební spoření má svá 
specifika, je tabulka u ČMSS vyplněna odlišně. Zkratka PÚ značí překlenovací úvěr, 
ŘÚ je zkratka pro řádný úvěr. Na základě jejich porovnání navrhnu SVJ nejlepší 
nabídku. 
 
 UniCredit 
Bank 
15 let 
(fix 10 let) 
ČSOB 
 
15 let  
(fix 15 let)  
KB 
 
15 let  
(fix 15 let)  
Česká 
spořitelna 
15 let  
(fix 15 let)  
ČMSS 
 
15 let  
(fix 15 let) 
Úroková sazba 
p. a. [ % ] 4,68 3,50 5,68 2,64 
PÚ – 3,60 
ŘÚ – 2,95 
Doba splácení  
[ měsíc ] 180 174 180 180 
31. 5. 2013- 
1. 3. 2028 
Akontace 
[ Kč ] 340 000 0 0 0 1 000 
Měsíční 
splátka 
[ Kč ] 10 515 12 472 14 072 11 479 
PÚ–12 750 
ŘÚ–13 100 
Celkem za 
úvěr  
[ Kč ] 2 232 700 2 170 128 2 532 960 2 066 220 2 301 922 
Poplatek za 
vedení 
úvěrového účtu 
[ Kč/splatnost 
úvěru ] 54 000 45 000 36 000 9 000 8 250 
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Poplatky za 
vedení běžného 
účtu 
[ Kč/splatnost 
úvěru ] 0 27 000 30 420 16 560 16 560 
Poplatek za 
uzavření úvěru  
[ Kč ] 10 000 5 000 0 1 000 15 000 
Celkem 
[ Kč ] 2 296 700 2 247 128 2 599 380 2 092 780 2 313 685 
Tabulka 5-6: Porovnání úvěrů bankovních institucí. (Zdroj: Indikativní nabídky 
jednotlivých bankovních institucí.) 
 
Úroková sazba i výše měsíční splátky České spořitelny je jednoznačně nejnižší. 
V porovnání s Komerční bankou rozdíl ve výši splátky činí dokonce 2 593 Kč.  
Jediná ČSOB do doby splácení úvěru nezahrnuje délku čerpání, v našem případě 6 
měsíců. Tudíž je zde splátek 174. 
UniCredit banka má nejvyšší poplatky za vedení úvěrového účtu ve výši 300 Kč 
měsíčně. Oproti tomu zase nabízí při čerpání úvěru vedení bankovního účtu zdarma. 
Jednoznačně nejvyšší poplatky za vedení obou účtů má ČSOB. Za dobu trvání úvěru 
zaplatí SVJ částku 72 000 Kč, neboli 400 Kč měsíčně. Nejlevnější poplatky za vedení 
úvěrového účtu účtuje ČMSS.  
Nutnost vlastních finančních prostředků ve výši 20 % z celkové výše úvěru nabídku 
UniCredit Banky negativně ovlivňuje. Pro SVJ by to znamenalo vložit finanční 
prostředky od majitelů každé bytové jednotky ve výši 28 333 Kč. Proto nabídku 
UniCredit bank rovnou zavrhuji.  
Z přehledu nabídek lze jednoznačně odvodit, že nejlevnější variantou financování 
revitalizace je indikativní nabídka České Spořitelny, a.s. V podmínkách ČS je 
minimální měsíční příspěvek do fondu dluhové služby 118 % pravidelné měsíční 
splátky, což dohodnuté zvýšení zálohy na správu domu a pozemku na částku 1500 Kč 
splňuje. Doporučuji vzít úvěr u této bankovní instituce. Splňuje všechny požadavky SVJ 
a je nejlevnější možností financování investiční akce. 
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Shrnutí  
 
Splátka úvěru 11 479 Kč 
Poplatek za vedení bankovního účtu 92 Kč 
Poplatek za vedení úvěrového účtu 50 Kč 
Příspěvek do fondu oprav na BJ 1 500 Kč 
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6 Návratnost investice 
Vytápění jednotlivých bytových jednotek v domě bylo při výstavbě řešeno 
plynovými topidly. Do dnešního dne, ve více než polovině bytů, je tento systém 
vytápění zachován a na ohřev teplé vody používají obyvatelé plynový průtokový 
ohřívač vody. Ostatní domácnosti již zrekonstruovaly původní způsob vytápění a to, ve 
formě instalace plynového kotle pro vytápění se zabudovaným zásobníkem teplé vody. 
Jde o investici v řádu sto tisíc korun, ale určitě bych tuto inovaci doporučila i 
zbývajícím majitelům bytových jednotek.  
Na základě této odlišnosti jednotlivých způsobů vytápění bytů je propočet 
návratnosti investice složitý. Proto jsem oslovila jednotlivé majitele bytů, kteří mi 
poskytli informace o spotřebě plynu za rok 2012 na základě každoročního vyúčtování 
dodavatele. V projektové dokumentaci je uvedena úspora až 73,5 % oproti původnímu 
stavu, ale dle mého názoru je nadhodnocena. Jsem si také vědoma, že část plynu je 
spotřebována na ohřev teplé vody, proto budu uvažovat po zateplení s úsporou spotřeby 
40 %. V následující tabulce jsou uvedeny hodnoty spotřeby plynu, počet členů 
v domácnosti a typ vytápění. 
 
Byt 
Spotřeba 
[m3] Cena [Kč] Počet členů Typ topení 
1 463 9677 1 plyn. kotel 
2 996 16935 1 plyn. topidlo 
3 1035 19155 2 plyn. topidlo 
4 864 17347 2 plyn. topidlo 
5 1204 21976 4 plyn. topidlo 
6 1296 23376 3 plyn. kotel 
7 1143 19607 2 plyn. kotel 
8 678 11634 2 plyn. kotel 
9 780 13678 1 plyn. kotel 
10 875 14267 1 plyn. topidlo 
11 934 15764 1 plyn. topidlo 
12 1067 20046 2 plyn. topidlo 
Celkem 11335 203462 22   
Tabulka 6-1: Tabulka spotřeby plynu. (Zdroj: vlastní) 
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Cena plynu stále rok od roku roste, a to historicky v průměru o 9% za rok. Rok 2012 
a 2013 je ve znamení konkurenčního boje na trhu dodavatelů plynu. Český trh s plynem 
je v současné době nejdynamičtějším trhem v Evropě. V roce 2012 dodavatele změnilo 
350 tisíc zákazníků. Dodavatelé se odchodům stávajících zákazníků brání slevami, 
novými tarify a prémiemi či bonusy pro dlouhodobé klienty. Otázkou je pouze 
zorientovat se na trhu a využít nejvýhodnější nabídku. Rozhodování nám usnadňuje již 
řada serverů, které bezplatně nabízejí porovnání cen více než třiceti dodavatelů. Pro 
názornost jsem tento server využila a při roční spotřebě plynu 1 000 m3 za rok se cena 
dodávky pohybuje od 15 500 Kč do 21 900 Kč. V důsledku situace na trhu 
předpokládám, že tempo růstu cen se zpomalí. Propočítala jsem spotřebu plynu na 
následujících 15 let, a to při zvýšení o 3, 5 a 9 % za rok. Předpokládám, že 
nejpravděpodobnější zvýšení je pěti procentní, obsažené v tabulce 6–2. Výpočty 
ostatních variant zvýšení ceny plynu naleznete v příloze č. 5. Předpokládala jsem, že po 
revitalizaci SVJ ušetří 40 % z ceny před revitalizací. V roce 2013, čili v roce realizace, 
jsem pro zjednodušení počítala s nulovou úsporou.  
 
 
Spotřeba v Kč Spotřeba v Kč 
Rok 
před revitalizací po revitalizaci 
Úspora 
2012 203 462 Kč 203 462 Kč 0 Kč 
2013 213 635 Kč 213 635 Kč 0 Kč 
2014 224 317 Kč 134 590 Kč 89 727 Kč 
2015 235 533 Kč 141 320 Kč 94 213 Kč 
2016 247 309 Kč 148 386 Kč 98 924 Kč 
2017 259 675 Kč 155 805 Kč 103 870 Kč 
2018 272 659 Kč 163 595 Kč 109 063 Kč 
2019 286 291 Kč 171 775 Kč 114 517 Kč 
2020 300 606 Kč 180 364 Kč 120 242 Kč 
2021 315 636 Kč 189 382 Kč 126 255 Kč 
2022 331 418 Kč 198 851 Kč 132 567 Kč 
2023 347 989 Kč 208 793 Kč 139 196 Kč 
2024 365 389 Kč 219 233 Kč 146 155 Kč 
2025 383 658 Kč 230 195 Kč 153 463 Kč 
2026 402 841 Kč 241 705 Kč 161 136 Kč 
2027 422 983 Kč 253 790 Kč 169 193 Kč 
2028 444 132 Kč 266 479 Kč 177 653 Kč 
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Celkem 5 257 533 Kč 3 321 358 Kč 1 936 174 Kč 
Tabulka 6-2: Propočet budoucí spotřeby plynu při zvýšení o 5 % za rok. 
(Zdroj: vlastní)  
 
Pro názornost jsem porovnala úsporu za topení v jednotlivých letech s výší splátek 
úvěru. Tabulka 6–3 obsahuje výpočty úspory při ročním zvýšení ceny plynu o 5 %. 
V příloze č. 6 naleznete propočet úspor při variantách nárůstu ceny plynu o 3% a 9% za 
rok. Na základě tohoto výpočtu je zřejmé, v kterém roce bude výše úspory za vytápění 
vyšší než splátka úvěru. Lze poté konstatovat, že od tohoto roku majitelé bytových 
jednotek platí úvěr penězi, které by bez revitalizace zaplatili za vytápění. 
 
Úspora v Kč Výše splátek  
Rok 
po revitalizaci za úvěr v Kč 
Rozdíl 
2013 0 Kč 103 311 Kč 103 311 Kč 
2014 89 727 Kč 137 748 Kč 48 021 Kč 
2015 94 213 Kč 137 748 Kč 43 535 Kč 
2016 98 924 Kč 137 748 Kč 38 824 Kč 
2017 103 870 Kč 137 748 Kč 33 878 Kč 
2018 109 063 Kč 137 748 Kč 28 685 Kč 
2019 114 517 Kč 137 748 Kč 23 231 Kč 
2020 120 242 Kč 137 748 Kč 17 506 Kč 
2021 126 255 Kč 137 748 Kč 11 493 Kč 
2022 132 567 Kč 137 748 Kč 5 181 Kč 
2023 139 196 Kč 137 748 Kč -1 448 Kč 
2024 146 155 Kč 137 748 Kč -8 407 Kč 
2025 153 463 Kč 137 748 Kč -15 715 Kč 
2026 161 136 Kč 137 748 Kč -23 388 Kč 
2027 169 193 Kč 137 748 Kč -31 445 Kč 
2028 177 653 Kč 34 437 Kč -143 216 Kč 
Celkem 1 936 174 Kč 2 066 220 Kč   
Tabulka 6-3: Propočet úspora za vytápění versus výše splátek při zvýšení ceny plynu 
o 5 % za rok. (Zdroj: vlastní) 
Při ročním zvyšováním ceny plynu o 5 % dosáhne úspora za vytápění výše splátek za 
úvěr v roce 2023. V tomto roce majitelé domu platí úvěr penězi, které by bez 
revitalizace zaplatili za vytápění. Pokud dojde v průměru ke zvýšení ceny plynu jen o 
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3 %, majitelé bytů pocítí úsporu až v roce splatnosti úvěru. Při devíti procentním 
zvýšení budou výše úspor za vytápění vyšší než splátka úvěru již v roce 2019. 
 
Doporučila bych všem majitelům sledovat situaci na trhu dodavatelů plynu. Výběr 
dodavatele nám může výrazně ušetřit náklady na bydlení. Cena plynu stále poroste, 
otázka zní jakým tempem. Je zde mnoho faktorů, které cenu ovlivňují. Propočítala jsem 
možnosti ročního navýšení ceny plynu o 3, 5 a 9 procent. Dle mého názoru je 
nejreálnější možnost pěti procentního navýšení. V tomto případě dosáhne roční úspora 
spotřeby plynu po revitalizaci výši splátek v roce 2023, jak můžete vidět v následujícím 
grafu. 
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Graf 6-1: Vývoj výše splátek, úspor za vytápění a jejich rozdílu v jednotlivých letech 
při zvýšení ceny plynu o 5 % za rok. (Zdroj: vlastní) 
Dále bych doporučila obyvatelům zrekonstruovat dosavadní způsob vytápění 
plynovými topidly. Nabízí se instalace společného kotle pro celý dům. Tato investice je 
opět velmi nákladná a muselo by zde dojít i ke stavebním úpravám sklepů, neboť nyní 
není pro společnou kotelnu dostačující místo. Proto alespoň výměna stávajících 
plynových topidel za plynový kombinovaný kotel by přinesla komfortnější a levnější 
variantu vytápění a ohřevu teplé vody. Samozřejmě výměna si opět žádá náklady v řádu 
100 000 Kč.  
Revitalizací bytového domu nedojde pouze ke snížení nákladů na vytápění, ale také 
k celkovému zvýšení estetické úrovně a životnosti domu. 
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7 Závěr 
Společenství pro dům Nerudova 1032, 1033, Kyjov vzniklo v roce 2009. Špatný stav 
bytového domu donutil jejich vlastníky přemýšlet o jeho revitalizaci. Revitalizace 
přinese ušetření stále rostoucích nákladů na vytápění, prodlouží životnost domu a zvýší 
jeho estetickou úroveň.  
Cílem mé diplomové práce bylo analyzovat možné způsoby financování, porovnat 
nabídky finančních institucí a vybrat nejvhodnější řešení pro konkrétní společenství 
vlastníků jednotek v Kyjově. 
V teoretické části práce jsem se na základě odborné literatury obeznámit se 
základními principy SVJ, s důvody revitalizace a možnostmi financování rekonstrukce. 
Praktická část obsahuje seznámení s konkrétním SVJ, s jejich finančními závazky a 
představami o budoucím průběhu revitalizace. Analyzovala jsem jejich hlavní cíle a 
potřeby, na jejichž základě proběhl výběr dodavatelů a osloveno pět bankovních 
institucí. 
Vlastníci se rozhodli provést revitalizaci bytového domu spočívající v zateplení 
domu, střechy, sklepů a výměně oken. Na základě výběru dodavatelů činí nákladnost 
investice 1 729 352 Kč. SVJ disponuje volnými finančními prostředky ve výši 
146 701 Kč. Částku 1 700 000 Kč bude SVJ financovat úvěrovým produktem vybrané 
finanční instituce. Oslovila jsem čtyři banky – ČS a.s., ČSOB a.s, UniCredit Bank a.s. a 
KB a.s. a jednu stavební spořitelnu – ČMSS, a.s. Vyhodnotila a analyzovala jsem jejich 
indikativní nabídky a vítězem se stala Česká spořitelna, a.s. Vybrala jsem úvěr na 15 let, 
kde měsíční anuitní splátka činí 11 479 Kč, poplatky za vedení úvěrového a bankovního 
účtu 142 Kč. Celkově tedy 11 621 Kč. Jednotlivé bytové jednotky zabírají plochu 
průměrně 64 m2, čili finanční zatížení úvěrem je 15,13 Kč/m2 . Příspěvky na správu 
domu a pozemku se zvýší na 1500 Kč respektive 23,44 Kč/m2 měsíčně, což bylo 
odsouhlaseno všemi majiteli bytových jednotek. Dle podmínek České spořitelny, a.s. 
musí být minimální měsíční příspěvek do fondu dluhové služby 118 % pravidelné 
měsíční splátky, čili 13 545 Kč. Byla by zde i možnost zálohy ponížit, ale to už záleží 
na dohodě vlastníků bytového domu. 
Pokud poroste cena plynu v průměru o 5 % za rok, v roce 2023 majitelé bytů 
ušetřenou částkou za spotřebu plynu po zateplení pokryjí zcela své náklady na úvěr. 
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V teoretické části práce jsem se zmínila o využití dotací Zelená úsporám, ale program 
byl od roku 2011 pozastaven. Na počátku roku 2013 byl obnoven program Nová Zelená 
úsporám, který začne přijímat žádosti v srpnu. Celkem by mělo jenom v rámci této 
výzvy jít na energetické úspory 1,4 miliardy korun. Celková projektová dokumentace 
byla vypracována dle požadavků Ministerstva životního prostředí. Schválení dotace by 
výrazně urychlila návratnost investice. Doporučený úvěr od České spořitelny a.s. 
umožňuje vložit mimořádnou splátku za předpokladu čerpání dotace bez poplatku. 
Výsledkem mé práce je doporučení 15letého investičního úvěru pro SVJ od České 
spořitelny a.s. Průměrné měsíční zálohy na správu domu a pozemku se zvýší 
z původních 500 Kč na 1500 Kč. Nárůst o 1000 Kč bude jistě kompenzován snížením 
spotřeby plynu na vytápění o 40 %. 
Závěrem mohu konstatovat, že cíl své diplomové práce jsem splnila. 
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Příloha č. 5 
 
Spotřeba v Kč Spotřeba v Kč 
Rok 
před revitalizací po revitalizaci 
Úspora 
2012 203 462 Kč 203 462 Kč 0 Kč 
2013 209 566 Kč 209 566 Kč 0 Kč 
2014 215 853 Kč 129 512 Kč 86 341 Kč 
2015 222 328 Kč 133 397 Kč 88 931 Kč 
2016 228 998 Kč 137 399 Kč 91 599 Kč 
2017 235 868 Kč 141 521 Kč 94 347 Kč 
2018 242 944 Kč 145 767 Kč 97 178 Kč 
2019 250 233 Kč 150 140 Kč 100 093 Kč 
2020 257 740 Kč 154 644 Kč 103 096 Kč 
2021 265 472 Kč 159 283 Kč 106 189 Kč 
2022 273 436 Kč 164 062 Kč 109 374 Kč 
2023 281 639 Kč 168 983 Kč 112 656 Kč 
2024 290 088 Kč 174 053 Kč 116 035 Kč 
2025 298 791 Kč 179 274 Kč 119 516 Kč 
2026 307 755 Kč 184 653 Kč 123 102 Kč 
2027 316 987 Kč 190 192 Kč 126 795 Kč 
2028 326 497 Kč 195 898 Kč 130 599 Kč 
Celkem 4 427 656 Kč 2 821 805 Kč 1 605 851 Kč 
Propočet budoucí spotřeby plynu při zvýšení o 3 % za rok. (Zdroj: vlastní) 
 
Spotřeba v Kč Spotřeba v Kč 
Rok 
před revitalizací po revitalizaci 
Úspora 
2012 203 462 Kč 203 462 Kč 0 Kč 
2013 221 774 Kč 221 774 Kč 0 Kč 
2014 241 733 Kč 145 040 Kč 96 693 Kč 
2015 263 489 Kč 158 094 Kč 105 396 Kč 
2016 287 203 Kč 172 322 Kč 114 881 Kč 
2017 313 052 Kč 187 831 Kč 125 221 Kč 
2018 341 226 Kč 204 736 Kč 136 490 Kč 
2019 371 936 Kč 223 162 Kč 148 775 Kč 
2020 405 411 Kč 243 246 Kč 162 164 Kč 
2021 441 898 Kč 265 139 Kč 176 759 Kč 
2022 481 669 Kč 289 001 Kč 192 667 Kč 
2023 525 019 Kč 315 011 Kč 210 007 Kč 
2024 572 270 Kč 343 362 Kč 228 908 Kč 
  
2025 623 775 Kč 374 265 Kč 249 510 Kč 
2026 679 914 Kč 407 949 Kč 271 966 Kč 
2027 741 107 Kč 444 664 Kč 296 443 Kč 
2028 807 806 Kč 484 684 Kč 323 123 Kč 
Celkem 7 522 744 Kč 4 683 741 Kč 2 839 003 Kč 
Propočet budoucí spotřeby plynu při zvýšení o 9 % za rok. (Zdroj: vlastní) 
Příloha č. 6 
 
Úspora v Kč Výše splátek  
Rok 
po revitalizaci za úvěr v Kč 
Rozdíl 
2013 0 Kč 103 311 Kč 103 311 Kč 
2014 86 341 Kč 137 748 Kč 51 407 Kč 
2015 88 931 Kč 137 748 Kč 48 817 Kč 
2016 91 599 Kč 137 748 Kč 46 149 Kč 
2017 94 347 Kč 137 748 Kč 43 401 Kč 
2018 97 178 Kč 137 748 Kč 40 570 Kč 
2019 100 093 Kč 137 748 Kč 37 655 Kč 
2020 103 096 Kč 137 748 Kč 34 652 Kč 
2021 106 189 Kč 137 748 Kč 31 559 Kč 
2022 109 374 Kč 137 748 Kč 28 374 Kč 
2023 112 656 Kč 137 748 Kč 25 092 Kč 
2024 116 035 Kč 137 748 Kč 21 713 Kč 
2025 119 516 Kč 137 748 Kč 18 232 Kč 
2026 123 102 Kč 137 748 Kč 14 646 Kč 
2027 126 795 Kč 137 748 Kč 10 953 Kč 
2028 130 599 Kč 34 437 Kč -96 162 Kč 
Celkem 1 605 851 Kč 2 066 220 Kč   
Propočet úspora za vytápění versus výše splátek při zvýšení ceny plynu o 3 % za rok. 
(Zdroj: vlastní) 
Úspora v Kč Výše splátek  
Rok 
po revitalizaci za úvěr v Kč 
Rozdíl 
2013 0 Kč 103 311 Kč 103 311 Kč 
2014 96 693 Kč 137 748 Kč 41 055 Kč 
2015 105 396 Kč 137 748 Kč 32 352 Kč 
2016 114 881 Kč 137 748 Kč 22 867 Kč 
2017 125 221 Kč 137 748 Kč 12 527 Kč 
2018 136 490 Kč 137 748 Kč 1 258 Kč 
2019 148 775 Kč 137 748 Kč -11 027 Kč 
  
2020 162 164 Kč 137 748 Kč -24 416 Kč 
2021 176 759 Kč 137 748 Kč -39 011 Kč 
2022 192 667 Kč 137 748 Kč -54 919 Kč 
2023 210 007 Kč 137 748 Kč -72 259 Kč 
2024 228 908 Kč 137 748 Kč -91 160 Kč 
2025 249 510 Kč 137 748 Kč -111 762 Kč 
2026 271 966 Kč 137 748 Kč -134 218 Kč 
2027 296 443 Kč 137 748 Kč -158 695 Kč 
2028 323 123 Kč 34 437 Kč -288 686 Kč 
Celkem 2 839 003 Kč 2 066 220 Kč   
Propočet úspora za vytápění versus výše splátek při zvýšení ceny plynu o 9 % za rok. 
(Zdroj: vlastní) 
 
 
 
